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Abstrakt 
 
Diplomová práce si klade za cíl zmapovat proces plánování a realizace developerského 
projektu. Zaměřuje se zejména na popis a analýzu jednotlivých fází projektu a to především 
z hlediska jejich řízení a eliminace potencionálních rizik. První část diplomové práce se 
věnuje hlavně teoretickému uvedení do problematiky a definici základních pojmů a metod. 
Druhá část práce se pak snaží zmapovat již konkrétní developerský projekt a provést analýzu 
jeho reálného průběhu. V této části jsou navrženy i jiné možné přístupy k řešení některých 
konkrétních úkolů v rámci jednotlivých etap a tím případná eliminace rizik, která se 
v projektu reálně vyskytla, včetně navržení optimálního postupu pro řízení developerského 
projektu.   
 
Abstract 
 
Master’s thesis aims at understanding the process of planning and implementation of 
development project. It focuses in particular on the description and analysis of various stages 
of the project, especially in terms of their management and elimination of potential risks. The 
first part of the thesis deals mainly with theoretical introduction of the topic and definition of 
basic concepts and methods. The second part of the work is already trying to map a specific 
development project and to analyze its real progress. This section also proposed other possible 
approaches to addressing certain specific tasks within the individual phases and the 
elimination of potential risks that the project actually occurred, including the proposal of 
optimal process for managing development project. 
 
Klíčová slova 
 
Developerský projekt, studie proveditelnosti, kalkulace nákladů a prodejní ceny, 
marketingové aktivity, souhrnný komplexní rozpočet, financování projektu, sledování 
nákladů projektu, klientské změny. 
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1 ÚVOD 
 
Politická situace, která se v České republice změnila v roce 1989, byla významným 
milníkem, který umožnil odstartovat soukromé podnikání a způsobila i zásadní průlom 
v nabývání majetku. Ve spojení s nemovitostmi vznikly nové oblasti v podnikání jako např. 
zprostředkování prodeje, developerská činnost a další. Developerský rozmach u nás 
nastartovaly banky po roce 2000 tím, že začaly poskytovat ve velké míře prostředky na 
výstavbu nových bytových projektů. Po roce 2000 se tak hypotéky staly dostupné pro širší 
okruh lidí. Nejvyšší počet hypoték byl poskytnut v letech 2002 až 2003.  
 
Developerská činnost dnes představuje nejrychleji se vyvíjející oblast podnikání. 
Developerská společnost při realizaci vlastních projektů plně využívá součinnosti inženýrské 
činnosti a vlastní stavební výroby se znalostmi realitního trhu. Jednou z nejdůležitějších 
podmínek při realizaci developerských projektů je nutnost mít dokonalou kontrolu nad 
peněžními toky a perfektní znalost realitního trhu. Jedině tak má developer šanci uspět se 
svým developerským projektem na současném trhu. 
 
Za cíl své diplomové práce jsem si zvolila zpracování tématu „Řízení developerského 
projektu“. V této práci se budu věnovat podrobnému popisu a analýze jednotlivých fází 
developerského projektu po stránce teoretické, tak i praktické. V teoretické části se zabývám 
řízením developerského projektu ve všech jeho fázích: iniciování, definování, plánování a 
provádění projektu. V praktické části jsem se rozhodla teoretické znalosti uplatnit na 
konkrétním developerském projektu společnosti Properity s.r.o. „Bytový dům DORADO“. 
V této části vyhodnotím podmínky pro realizaci projektu a posoudím jeho proveditelnost ve 
fázi definování. Následně navrhnu taková opatření, která by měla eliminovat rizika a 
nedostatky v dalších fázích projektu. Závěrem navrhnu optimální postup pro řízení výstavby 
bytového domu obdobného charakteru.   
 
Společnost Properity, s.r.o. vznikla v roce 1999 a od samotného vzniku se věnuje 
developerské činnosti. Do roku 2010 společnost realizovala více než 15 developerských 
projektů, mezi které patří bytový dům DORADO a v roce 2013 dostavěla nejvyšší budovu 
v České republice AZ Tower. 
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Důvodem, proč jsem si ke zpracování ve své diplomové práci vybrala právě téma „Řízení 
developerského projektu“ a zasadila ho do kontextu konkrétního projektu společnosti 
Properity s.r.o. je ten, že sama ve jmenované společnosti od roku 2011 pracuji. V současnosti 
se také aktivně podílím na jejím momentálně nejvýznamnějším projektu AZ Tower a daná 
problematika je mi tudíž velmi blízká. 
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2 ZÁKLADNÍ TERMINOLOGIE 
 
 Na začátku teoretické části bych nejdříve popsala základní termíny používané v této 
diplomové práci. 
 
Developerská činnost 
 Jedná se o činnost při realizaci určitého podnikatelského záměru, jehož předmětem 
může být výstavba komerčních nebo rezidenčních nemovitostí a prodej vybudované či 
zrekonstruované budovy. 
  
Developer 
 Developer zajišťuje nákup vhodných pozemků a financování developerského projektu. 
Následně realizuje výstavbu nemovitostí a jiných stavebních projektů, pro které obstarává 
územní a stavební povolení. Projekty poté nabízí k pronájmu či k prodeji. 
 
Investor 
Investor je osoba vkládající finanční prostředky pro daný projekt za účelem zisku nebo 
jiného prospěchu. 
 
 „Investorem se rozumí též stavebník a objednatel stavby. Je to osoba, která pro sebe 
žádá vydání stavebního povolení nebo ohlašuje provedení stavby.“1 
  
Projektové řízení 
Projektové řízení je proces, ve kterém jsou využívány dostupné zdroje k realizaci 
projektu. Řízení projektu můžeme jednoduše uspořádat do struktury sestávající z pěti kroků: 
 definování projektových cílů, 
 plánování splnění podmínek – specifikace provedení, časový plán a finanční 
rozpočet, 
 vedení – uplatnění manažerského řízení lidských zdrojů, 
 sledování postupu projektových prací a kontroly stavu, 
 ukončení a ověření, zda provedený úkol odpovídá požadovaným podmínkám. 
 
1 Zákon č. 183/2006 SB., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), ve znění pozdějších předpisů 
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Projekt 
 Projekt je činnost, která má jasně daný cíl, začátek a konec. Výsledek může být 
hmotný i nehmotný. 
 
Projekty mají trojrozměrný cíl, tzn. splnění požadavků na věcné provedení, časový 
plán a rozpočtové náklady. Manažer projektu musí umět organizovat lidské zdroje, aby byly 
využity dostupné materiální zdroje. Dále musí umět řešit potíže, které plynou z využívání 
těchto zdrojů a současně plnit požadavky zadavatele projektu, při respektování časového 
harmonogramu a rozpočtu projektu. 2 
  
Základní fáze životního cyklu projektu: 
 
 
    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Obr. č. 1 - Fáze životního cyklu projektu (zdroj vlastní zpracování dle 2) 
 
Developerský projekt 
 Developerský projekt je podnikatelský záměr, jehož předmětem je výstavba nebo 
rekonstrukce nemovitosti za účelem jejího pronájmu či prodeje.  
 
 
2 ROSENAU M. D. Řízení projektů. Praha: COMPUTER PRESS. Praha, 2000. 53 s. ISBN: 80-7226-218-1 
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Stavba 
 „Stavbou se rozumí veškerá stavební díla, která vznikají stavební nebo montážní 
technologií.“1 
 
Stavební dozor 
Stavební dozor je osoba, která má vysokoškolské vzdělání stavebního nebo 
architektonického směru nebo střední vzdělání stavebního směru a má alespoň tři roky praxe 
v oboru. Jedná se o odborný dozor dohlížející nad prováděním stavby, která je vykonávána 
svépomocí. 
 
 „Jedná se o odborný dozor nad prováděním stavby, zejména z důvodů zajištění stavby 
dle projektové dokumentace a dle platných předpisů a norem.“1 
 
Technický dozor investora 
 Technický dozor kontroluje průběh výstavby s ohledem na kvalitu, správnost 
prováděných prací a zda se pokračuje ve výstavbě v souladu s projektovou dokumentací. 
Obvykle sleduje i správnost vykazovaných prací ve vztahu na čerpání finančních prostředků. 
 
Autorský dozor 
 Autorský dozor sleduje vedení provádění stavby podle schválené projektové 
dokumentace. Jedná se o projektanta stavby, který kontroluje dodržení podmínek projektu. 
 
Dodavatel 
 „Osoba, která se smluvně zaváže k nějakému plnění ve prospěch některého účastníka 
procesu přípravy a realizace investičního projektu.“3 
 
Vyšší dodavatel 
 „Jedná se o dodavatele, který do své dodávky zahrnul také kompletaci. Pokud je 
přímým dodavatelem stavebníka, je označován za zhotovitele stavby.“3 
 
 
1 Zákon č. 183/2006 SB., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), ve znění pozdějších předpisů 
3 MATĚJKA, V., MOKRÝ J., RANDULA P. a kol Management projektů spojených s výstavbou. Praha: ČKAIT, 
2001. 27 s. ISBN 80-86364-56-9. 
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Stavební deník 
 Skladba a vedení stavebního deníku vychází z daných právních předpisů. Stavební 
deník zaznamenává všechny důležité okolnosti, týkající se stavby: 
 časový postup prací, 
 odchylky od dokumentace či stavebního povolení, 
 další údaje, nutné pro posouzení stavebním úřadem. 
 
Stavební deník je veden ode dne zahájení stavebních prací do dne dokončení všech 
nedodělků a vad stanovených podle kolaudačního rozhodnutí. Stavební deník vede zhotovitel 
a musí být přístupný oprávněným osobám. Developer je pak povinen uchovat stavební deník 
po dobu deseti let od nabytí právní moci kolaudačního rozhodnutí, případně od dokončení 
stavby pokud kolaudaci nepodléhá. 
 
Katastr nemovitostí 
 „Evidence pozemků a staveb, je v ČR zabezpečována v katastrech nemovitostí, které 
spravují katastrální úřady. Nalezneme zde údaje o parcele, o vlastníkovi, nájemci nebo jiné 
oprávněné osoby, o katastrálním území. 
 V momentě převodu nemovitosti, nabývá vlastnické právo teprve vkladem do katastru 
nemovitostí.“3 
 
Byt 
 „Bytem se rozumí místnost nebo soubor místností, které jsou podle rozhodnutí 
stavebního úřadu určeny k bydlení.“4 
 
Nebytový prostor 
 „Nebytovým prostorem se rozumí místnost nebo soubor místností, které jsou podle 
rozhodnutí stavebního úřadu určeny k jiným účelům než k bydlení.“4 
 
Společné části domu 
 Společné části domu jsou určené pro společné užívání a to, i když jsou umístěny mimo 
dům, dále se za společné části domu považují příslušenství domu a společné zařízení domu. 4 
3 MATĚJKA, V., MOKRÝ J., RANDULA P. a kol Management projektů spojených s výstavbou. Praha: ČKAIT, 
2001. 27 s. ISBN 80-86364-56-9. 
4 Zákon č. 72/1994 Sb., O vlastnictví bytů 
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Podlahová plocha 
 „Podlahovou plochou se rozumí plochy půdorysného řezu místností a prostorů 
stavebně upravených k účelovému využití ve stavbě, vedeného v úrovni horního líce podlahy 
podlaží, ve kterém se nacházejí. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitřním lícem svislých 
konstrukcí stěn včetně jejich povrchových úprav.“5 
 
Podlahová plocha bytu 
 Podlahovou plochou bytu pro účely zákona o vlastnictví bytů č. 72/1994 Sb. se rozumí 
podlahová plocha všech místností, včetně místností, které tvoří příslušenství bytu, nebo 
rozestavěného bytu. 
 
 Způsob výpočtu podlahové plochy bytu není jednotný, záleží na účelu, pro který se 
počítá.  Obecně se za podlahovou plochu považuje plocha, na kterou lze položit podlahovou 
krytinu. 
 
Podlahová plocha nebytového prostoru 
 „Podlahová plocha nebytového prostoru se rozumí jako podlahová plocha všech 
místností nebytového prostoru nebo rozestavěného nebytového prostoru včetně ploch 
určených výhradně k užívání s nebytovým prostorem. Do této plochy se započítává jednou 
polovinou podlahová plocha vnitřních ochozů a jiných ploch, které jsou součástí 
meziprostoru.“4 
 
Užitná plocha bytu 
 „Součástí celkové užitné plochy obytné budovy jsou plochy používané jako kuchyně, 
obývací pokoje, ložnice a místnosti s příslušenstvím, sklepy a společné prostory používané 
majiteli bytových jednotek.“6 
 
„Užitná plocha budovy se měří uvnitř vnějších stěn, ale nezahrnuje: 
 konstrukční plochy (např. plochy komponent, které vytyčují hranice stavby, podpěry, 
sloupy, šachty, komíny), 
4 Zákon č. 72/1994 Sb., O vlastnictví bytů 
5 Příloha č. 1 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. O provedených některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování 
majetku a o změně některých zákonů (oceňovací vyhláška), ve znění pozdějších předpisů. 
6Nařízení komise (ES) č. 1503/2006 
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 funkční plochy pro pomocné využití (např. plochy, kde jsou umístěna zařízení topení a 
klimatizace nebo energetické generátory), 
 průchozí prostory (např. schodišťové šachty, výtahy, eskalátory).“6 
 
Obytná plocha bytu 
 Je podlahová plocha obytných místností, kdy za obytnou místnost se považuje přímo 
osvětlená a přímo větratelná místnost o podlahové ploše min 8 m2, kterou lze přímo nebo 
dostatečně nepřímo vytápět a je určena k celoročnímu bydlení. 
 
Prodejní plocha bytu 
Prodejní plocha bytu není přesně definována, prodávající se tak v mnoha v případech 
rozcházejí v jejím stanovení. Někdo stanovuje za prodejní plochu bytu plochu podlahovou, 
někdo obytnou, někdo užitnou nebo má svůj vlastní způsob výpočtu. Pro kupujícího je potom 
tato informace poněkud neurčitá, protože nemůže přesně porovnat ceny za m2 prodejní 
plochy okolních bytů. Různé způsoby výpočtu přitom mohou ceny za metr čtvereční prodejní 
plochy bytu odlišovat až o 15%. Prodávající může uvádět jako prodejní podlahovou plochu 
bytu: 
 celkovou vnitřní plochu bytu, tzv. zastavěnou plochu bytu, 
 podlahovou plochu bytu, 
 užitnou plochu bytu, 
 obytnou plochu bytu. 
 
Rovněž způsob určení velikosti podlahové plochy bytu nebo rodinného domu není 
vždy jednotný a mezi developery či pronajímateli se často liší. Developeři nejčastěji uvádějí 
podlahovou plochu bytu či rodinného domu jako plochu, na kterou lze podložit podlahovou 
krytinu. Jindy developeři či pronajímatelé nemovitostí zaměňují podlahovou plochu s plochou 
zastavěnou. Dochází pak k tomu, že do podlahové plochy jsou započteny i dělící příčky mezi 
pokoji. V dalších případech dochází k tomu, že se podlahová plocha vypočítává na základě 
projektů, ale ve skutečnosti je situace odlišná na základě drobných stavebních úprav, které se 
již zapomněly zanést do projektové dokumentace. Je tedy potřeba dát si pozor na to, že 
developerem uváděná podlahová plocha nemusí být totožná se skutečnou podlahovou plochou 
bytu.  
6Nařízení komise (ES) č. 1503/2006 
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Kalkulace nákladů 
 Kalkulace nákladů se sestavuje pro přiřazení nákladů k jednotlivým stavebním 
objektům v průběhu výstavby. Nejčastěji se vychází z vlastních údajů nebo z průměrných 
hodnot. Kalkulace z průměrných hodnot provádí odborné organizace a ceny publikují 
v cenových databázích nebo v cenových katalozích. 7 
  
Struktura kalkulace nákladů je uvedena v následující tabulce: 
 
Tab. č. 1- Kalkulace nákladů (zdroj vlastní zpracování) 
 
Kalkulace nákladů 
Náklady na 
pořízení 
pozemku 
Stavební 
náklady 
Náklady na ostatní činnosti 
(projektová dokumentace, marketing, 
náklady na prodej a další)  
Režie 
developera 
Zisk 
 
Bytový dům 
 Bytový dům je charakterizován podle vyhlášky č. 268/2009 Sb., o technických 
požadavcích na stavby, jako stavba pro bydlení, ve které převažuje funkce bydlení. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
7 MARKOVÁ L. Ceny ve stavebnictví. Brno: Vysoké učení technické v Brně, Fakulta stavební. 105 s. Studijní 
opora. 
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3 TEORETICKÁ ČÁST - DEVELOPERSKÝ PROJEKT A 
JEHO FÁZE 
 
 Řízení developerského projektu se skládá ze čtyř fází: iniciování, definování, 
plánování a provádění stavby. Těmto čtyřem fázím se v následující části budu podrobně 
věnovat. Zmíním i rizika, která se v jednotlivých fázích mohou objevit. 
 
 
3.1 INICIOVÁNÍ 
  
 Podmínkou k zahájení prací na projektu je získání podnětu, který může vycházet ze 
dvou stran: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Obr. č. 2 - Iniciování (zdroj vlastní zpracování) 
 
 V prvotní fázi projektu se developer rozhoduje mezi výstavbou komerčních nebo 
rezidenčních objektů. Nejčastěji realizovanými developerskými projekty v oblasti rezidenční 
jsou bytové domy. Z tohoto důvodu jsem se rozhodla zaměřit svou diplomovou práci na 
projekt bytového domu. 
 
 
 
 
Vlastní iniciativa 
developera  
Developer má svůj 
investiční záměr a své 
finanční prostředky. 
 
Iniciativa druhé strany - investora 
Nezávislý investor využije zkušenosti 
developera a poskytne mu buď 
všechny své prostředky, nebo jenom 
část prostředků a svůj nápad. 
 
 
INVESTIČNÍ ROZHODNUTÍ 
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3.2 DEFINOVÁNÍ 
 
 Na základě kladného rozhodnutí z fáze iniciování musí developer vybrat lokalitu, 
projednat investiční záměr na stavebním úřadě a vypracovat studii proveditelnosti, která nám 
dá přesné informace o budoucí úspěšnosti projektu. Na základě vyjádření ze stavebního úřadu 
a ze studie proveditelnosti developer učiní investiční rozhodnutí o tom, zda v projektu bude 
pokračovat nebo ne. 
 
 
3.2.1 Výběr lokality 
 
 Mezi první rozhodnutí developera patří výběr lokality, kde by rád uplatnil svůj 
podnikatelský záměr. Existuje několik modelových situací, které mají v tomto ohledu na 
rozhodnutí developera vliv: 
 
 Developer vlastní pozemek a pomocí architektů nebo na základě svých nápadů vytvoří 
jasnou podobu o nemovitosti, která by se měla v dané lokalitě vystavět. 
 
 Developer má záměr a hledá vhodný pozemek či oblast, kde by zrealizoval svůj 
projekt.  
 
 Developer vlastní nebo vyhledal stavbu určenou na rekonstrukci a pomocí architektů 
nebo svých vizí vytvoří návrh nové podoby nemovitosti. 
 
Při výběru lokality se developer musí přesvědčit i o stávajícím vlastnictví pozemku 
v katastru nemovitostí, popř. o věcných břemenech a zjistit potřebné informace související 
s evidencí pozemků a jejich vlastníků. 
 
Rozhodnutí developera o typu nemovitosti, kterou má v úmyslu realizovat, nezáleží 
jenom na jeho volbě, může postavit pouze to, co mu obecní nebo stavební úřady v dané 
lokalitě povolí. Již v prvotní fázi projektu se může objevit několik sporných situací, které 
mohou zamýšlený projekt ohrozit a to jak ze strany stavebního či obecního úřadu, tak i přímo 
ze strany vlastníků dotčeného pozemku či sousedních parcel. 
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3.2.2 Projednání investičního záměru na stavebním úřadě 
 
Dalším krokem v procesu je projednání investičního záměru developera na příslušném 
stavebním úřadě. Je potřeba zjistit, jestli stavební nebo obecní úřad nevydal regulativ na dané 
území. To neznamená, že by ve vybrané lokalitě nebylo možné nic postavit, mohou však být 
nastaveny určité podmínky a omezení, které by následně mohly celou stavbu prodražit, 
zpomalit nebo dokonce zastavit. 
 
Základní doplňující podmínky, jejichž splnění vyžaduje většina obecních úřadů, jsou 
tyto: 
 zachování architektonického vzhledu krajiny, 
 vybudování nové infrastruktury na náklady investora, 
 zajištění průchodnosti a průjezdnosti lokality, 
 někdy i požadavek na vybudování nových stavebních objektů, např. parkovacího stání, 
čističky odpadních vod apod. 
 
Na základě těchto vyjádření a zjištění se developer rozhoduje o typu projektu, který 
hodlá realizovat, tzn., zda v dané lokalitě postaví rodinný dům, administrativní budovu, 
komerční prostory nebo bytový dům.   
 
 
3.2.3 Studie proveditelnosti 
 
 Studie proveditelnosti je obvyklou formou technicko-ekonomické studie, jejíž obsah 
má být dostatečným podkladem pro developera v jeho rozhodnutí o realizaci projektu. Obsah 
studie proveditelnosti má být nadále podkladem pro zpracování dokumentace pro územní 
řízení a pro zpracování poptávky výběrového řízení spojeného s výstavbou developerského 
projektu. 
 
 „Rozhodujícím posláním dokumentace investičního projektu v předinvestiční fázi je 
umožnit developerovi rozhodnutí, zda projekt nebude či bude realizován a v jaké variantě. Je 
tedy potřeba navrhnout: 
 cíl investičního projektu, 
 koncepční varianty řešení, 
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 umístění stavby.“8 
 
Pro zpracování studie proveditelnosti (jinak zvané též technicko-ekonomické studie) si 
developer může najmout buď externí firmu, která se na danou problematiku specializuje, nebo 
využít své vnitřní kapacity a úkolem pověřit vlastní manažery. Následně je potřeba vyhlásit 
výběrové řízení na architektonický ateliér, který by zpracoval první návrh architektonické 
studie.  
Jednotlivé kroky studie proveditelnosti se skládají z následujících částí: 
 záměr projektu, 
 charakteristika společnosti projektu, financování projektu, 
 analýza trhu a koncepce marketingu, 
 materiálové charakteristiky, 
 lokalita projektu, 
 organizační řešení projektu, 
 shrnutí podmínek a rozpočet projektu, 
 harmonogram realizace projektu, 
 analýza rizik, 
 vyhodnocení studie proveditelnosti. 
 
Záměr projektu 
„Zde se specifikují cíle, kterých má být dosaženo prostřednictvím podnikatelského 
záměru. Definuje se projekt a jeho popis, zdůvodňuje se výběr dané varianty řešení.“8  
 
Developer v této části nalezne stručný popis koncepčních variant řešení projektu 
s popisem rozhodujících vnějších souvislostí a s vyjádřením k rizikovosti každé z variant. 9 
 
Charakteristika společnosti projektu, financování projektu 
Uvádí se zde název společnosti, adresa, předmět podnikání, přehled vlastníků a 
kontaktní osoby. Zde se také zmiňují její zkušenosti s podobným typem projektu, její finanční 
zdroje pro realizaci projektu. 8 
8 NOVÝ M., NOVÁKOVÁ J., WALDHANS M. Projektové řízení staveb I. Brno: Vysoké učení technické 
v Brně, Fakulta stavební, 2006. 50-53 s. Studijní opora. 
9 MATĚJKA, V., PILVEIN J., RANDULA P. Dokumentace investičního projektu. Praha: ČKAIT, 2002. 56 s. 
ISBN 80-86364-93-3. 
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V této části se navrhují možné způsoby financování developerského projektu a 
stanovují se předběžné finanční toky celé výstavby. Financování pak může proběhnout v 
několika variantách: 
 financování z vlastních zdrojů – developer je současně investorem, 
 financování konečným investorem, budoucím vlastníkem, 
 financování z poskytnutého úvěru, 
 financování projektu zadavatelem (finanční investor – požaduje podíl na zisku), 
 kombinace uvedených způsobů. 
 
Financování projektu je nutné naplánovat v návaznosti na časový plán a potřeby 
financí v jednotlivých fázích projektu. Jednotlivé fáze projektu jsou pak spojeny zejména 
s těmito náklady: 
 fáze definování – náklady na nákup pozemku, činnost projektanta, na zpracování 
studie proveditelnosti, 
 fáze plánování – náklady na zajištění potřebných podkladů pro přípravu projektu, 
náklady na dokumentaci pro územní a stavební povolení, náklady na inženýrskou a 
marketingovou činnost, 
 fáze provádění – náklady na samotnou realizaci stavby, na právní činnost, řízení 
projektu, na technický a bankovní dozor, náklady na znalce a jiné, 
 fáze ukončení výstavby – náklady na kolaudační řízení a předání stavebních objektů, 
náklady na administrativní činnost, náklady na zpracování dokumentace skutečného 
provedení stavby, náklady na právní činnost. 
 
Analýza trhu a koncepce marketingu 
„Cílem analýzy trhu je stanovení objemu produktu nebo služby na trhu a jeho tržní 
ceny v současnosti a v nejbližší budoucnosti, aby byla zajištěna návratnost investice. Analýza  
nabídky zjišťuje, zda je pro daný projekt dostatečná kapacita na trhu. Analýza poptávky 
stanovuje zájem ze strany obyvatel po produktu.“8 
 
Marketingová studie je vypracována na základě marketingového průzkumu, který má 
za cíl zjistit zájem o daný projekt na trhu. Závěry marketingové studie by měly přinést 
relevantní informace týkající se: 
8 NOVÝ M., NOVÁKOVÁ J., WALDHANS M. Projektové řízení staveb I. Brno: Vysoké učení technické 
v Brně, Fakulta stavební, 2006. 50-53 s. Studijní opora. 
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 okruhu a charakteristiky budoucích klientů (zda budou mít budoucí klienti zájem o 
pronájem nemovitosti nebo její prodej, v jaké cenové úrovni se pohybuje zájem 
klientů o podobné jednotky a další), 
 rozložení konkurence na trhu, 
 předpokládaného postavení developerského projektu na trhu po jeho samotné realizaci. 
 
Průzkumy a analýzy trhu, které řeší marketingová studie, se mohou týkat: 
 SWOT analýzy – zde se definují silné a slabé stránky řešeného developerského 
projektu, příležitosti a hrozby daného regionu. 
 Analýzy nabídky – zjišťuje, zda je pro daný developerský projekt dostatečná kapacita 
na trhu. 
 Analýzy poptávky – stanovuje zájem ze strany obyvatel po developerském projektu.  
 Analýzy konkurence – uplatnění developerského projektu v souběhu s obdobnými 
projekty na trhu. 5 
 
Z marketingové studie tak developer získá informace, které by mu měly pomoci 
vybrat vhodnou strategii prodeje bytových jednotek. Díky tomu má celkem přesnou 
představu, co dokáže nabídnout lépe než okolní konkurenční nemovitostí, ale také ví, v čem 
má mezery a co bude potřeba v dalších fázích projektu dořešit. Žádoucí hladinu tržní hodnoty 
bytů mohou ohrozit některé kroky konkurenčních developerů v dané oblasti například tím, že 
zlevní své vlastní bytové jednotky. Tím vystaví dražšího developera riziku odlivu jeho 
potencionálních klientů a donutí ho tak se nové situaci na trhu přizpůsobit, bohužel obvykle 
za cenu snížení požadovaného zisku. 
 
Materiálové charakteristiky 
„Po předchozím zjištění z realitního trhu, je potřeba si zhodnotit druhy dodávek 
materiálů, energií, obchodních a servisních služeb, které jsou potřeba ke zhotovení a provozu 
zamýšleného projektu. Na základě technických parametrů investice se uvádí požadavky na 
kvalitu a dostupnost materiálových dodávek.“8 
 
Materiálové charakteristiky jsou závislé na rozsahu developerského projektu. Tyto 
materiálové vstupy se obvykle člení podle: 
8 NOVÝ M., NOVÁKOVÁ J., WALDHANS M. Projektové řízení staveb I. Brno: Vysoké učení technické 
v Brně, Fakulta stavební, 2006. 50-53 s. Studijní opora. 
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 primárních zdrojů na výstavbu projektu, 
 spotřeby energie a vody, 
 potřeby dalších upravených materiálů, polotovarů a výrobků, 
 speciálních vstupů. 
 
Výsledkem tohoto průzkumu je pak doporučení nejvhodnějších materiálů a analýza 
rizik týkajících se dodávek jednotlivých materiálů nebo služeb. Může ovšem dojít ke zjištění, 
že plánovaný developerský projekt může být mnohem dražší, než se plánovalo. Problém může 
nastat kvůli špatné dostupnosti dodávek materiálů nebo služeb. Developer se pak bude muset 
rozhodnout, zda celý projekt zrealizuje i s většími náklady či od projektu upustí. 
 
Lokalita projektu 
„Průzkumy, které mají potvrdit vhodnost pozemku pro stavbu, se mohou vztahovat k: 
 samému pozemku, určenému pro stavbu, 
 stávající vybavenosti tohoto pozemku nebo ke skrytým skutečnostem s ním 
souvisejícím, 
 procesu výstavby na daném pozemku a v daném prostředí, 
 procesu užívání stavby na daném pozemku a v daném prostředí.“3 
 
V této části je definováno prostředí stavby, její umístění a začlení v území. Obsahem 
průzkumu jsou pak údaje o: 
 lokalitě a pozemcích, 
 místních podmínkách, 
 technických souvislostech stavby, 
 vztahu stavby na životní prostředí, 
 architektonických spojitostech, 
 bezpečnosti provádění výstavby a následného provozu objektu, 
 vymezení k dalším realizovaných projektů, které jsou v okolí plánované stavby. 9 
 
 
3 MATĚJKA, V., MOKRÝ J., RANDULA P. a kol Management projektů spojených s výstavbou. Praha: ČKAIT, 
2001. 54-55 s. ISBN 80-86364-56-9. 
9MATĚJKA, V., PILVEIN J., RANDULA P. Dokumentace investičního projektu. Praha: ČKAIT, 2002. 56 s. 
ISBN 80-86364-93-3. 
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Vedle průzkumu, v rámci studie proveditelnosti, je také zapotřebí vyzvat k vyjádření 
dotčené správce sítí (plynovod, kanalizace, vodovod a další) a získat od nich souhlas s 
plánovanou výstavbou, resp. souhlas s budoucím napojením a s uzavřením smlouvy o 
budoucích dodávkách. Problém by totiž mohl nastat u rozsáhlých objektů, kdy nemusí stačit 
stávající inženýrské sítě nebo infrastruktura a developerovi se tak může opět celý investiční 
záměr prodražit. 
 
V rámci fáze týkající se lokality projektu by mělo být možné po všech průzkumech 
stanovit rizika jednotlivých posuzovaných pozemků. Dále vyhodnotit nejvhodnější a nejméně 
rizikovou variantu umístění plánovaného developerského projektu. 
 
 „Průzkumy prováděné právě v přípravné fázi projektu velmi často pokračují do 
dalších fází přípravy a realizace projektu.  Větší část průzkumů v přípravné fázi projektu si 
zajišťuje developer sám cestou smluv s oprávněnými osobami.“3 
 
Organizační řešení projektu 
 Výběr vhodného způsobu výstavby projektu a vedení projekčních a inženýrských 
činností je u investičních projektů další z klíčových částí studie proveditelnosti. Výběr je třeba 
provést, jak na základě vlastní zkušenosti developera s realizací projektů, tak i 
prostřednictvím analýzy prováděné v předchozích částech. Základní varianty výběru 
vhodného způsobu výstavby a vedení projekčních a inženýrských činností: 
 
 způsob výstavby „na klíč“ 
- Developer jmenuje hlavního manažera projektu, který má na starosti nejen 
dohled nad zhotovitelem a architektonickým ateliérem, ale zároveň 
zpracovává marketingové aktivity a jedná s klienty. 
- Developer vyhlásí výběrové řízení na architektonický ateliér a na stavební 
firmu, která bude zároveň plnit úlohu zhotovitele celé stavby. 
- Zhotovitel dále zabezpečuje další přípravy a realizaci celého díla. 
- Developer vykonává dohled a uvolňuje finanční prostředky. 3 
 
 
3 MATĚJKA, V., MOKRÝ J., RANDULA P. a kol Management projektů spojených s výstavbou. Praha: ČKAIT, 
2001. 54-55 s. ISBN 80-86364-56-9. 
28 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Obr. č. 3 - Organigram výstavby na klíč (zdroj vlastní zpracování dle 3) 
 
 způsob výstavby „investorský“ 
- Způsob pro menší a jednodušší stavby. 
- Manažer projektu, jmenovaný developerem, řídí celou přípravu a realizaci 
projektu. 
- Developer si najímá na jednotlivé obory či úkony zvlášť dodavatele. 3 
 
-  
 
 
-  
 
 
 
 
-  
 
Obr. č. 4 - Organigram investorského způsobu výstavby (zdroj vlastní zpracování dle 3) 
 
 
3 MATĚJKA, V., MOKRÝ J., RANDULA P. a kol Management projektů spojených s výstavbou. Praha: ČKAIT, 
2001. 54-55 s. ISBN 80-86364-56-9 
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 Oba způsoby výstavby a řízení projekčních, inženýrských činností jsou zhodnoceny 
z hlediska jejich relevance pro daný typ projektu a zároveň s ohledem na předpokládané 
výhody a nevýhody, které se vážou specificky na daný konkrétní projekt. Následně je 
developerovi doporučena vhodnější varianta z obou možných. 
 
Shrnutí podmínek a rozpočet projektu 
 Tato část studie je podkladem pro plán následné realizace projektu, současně 
s doporučením prostředků a nástrojů pro management. Stanovení dílčích termínů, které by se 
měly dodržovat, propočet nákladů a jejich vyhodnocení. 9 
 
Je potřeba stanovit celkové náklady stavby, které tvoří projektová dokumentace, koupě 
pozemku, vybudování inženýrských sítí, realizace stavebních objektů, náklady spojené s 
prodejem apod. Do celkových nákladů je potřeba zařadit i režie developera, projektovou 
rezervu pro nenadále případy i samotný plánovaný zisk developera. Prodejní cena by měla 
zahrnovat celkové náklady projektu a zisk developera. Prodejní cena nemovitostí se skládá 
z ceny za stavební objekt a pozemek, na které působí níže uvedené vlivy.  
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Obr. č. 5 - Názorné rozdělení prodejní ceny (zdroj vlastní zpracování) 
 
Harmonogram realizace projektu 
 Časový harmonogram všech činností od prvotního investičního rozhodnutí po 
ukončení výstavby a předání jednotek vlastníkům. Tento časový plán slouží pro přehledné 
monitorování a kontrolu průběhu celého projektu a dále znázorňuje rozhodující termíny 
developerského projektu a jejich návaznosti. 8 
8 NOVÝ M., NOVÁKOVÁ J., WALDHANS M. Projektové řízení staveb I. Brno: Vysoké učení technické 
v Brně, Fakulta stavební, 2006. 50-53 s. Studijní opora. 
9 MATĚJKA, V., PILVEIN J., RANDULA P. Dokumentace investičního projektu. Praha: ČKAIT, 2002. 56 s. 
ISBN 80-86364-93-3. 
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 Časový harmonogram poskytuje informace o: 
 přípravné a projektové fázi projektu, 
 časové vazbě na vydání stavebního a územního rozhodnutí, 
 odhadů termínů dokončení jednotlivých stavebních objektů, 
 rozsahu inženýrské činnosti. 
 
Vymezení konkrétních termínů etap projektu poslouží developerovi v časové orientaci 
a usnadní plánování ještě před začátkem výstavby projektu.  
 
Analýza rizik 
V předposlední části dochází k vyhodnocení všech rizik stanovených z předešlých 
bodů studie proveditelnosti a zároveň se posoudí jejich vliv na realizaci projektu. 
 
Vyhodnocení studie proveditelnosti 
 „Podklady získané z dokumentu přípravné fáze projektu mají poskytnout optimální 
množství kvalitních informací pro zásadní rozhodnutí o realizaci projektu a jeho koncepční 
variantě.“8 
 Na základě vyhodnocení navrhovaných variant a doporučení dochází k samotnému 
rozhodnutí developera o realizaci vítězné varianty.  
 
 
3.2.4 Investiční rozhodnutí 
 
V momentě, kdy developer obdrží kladná stanoviska jednotlivých úřadů, orgánů, 
majitelů sousedních parcel a rozhodne se na základě studie proveditelnosti zrealizovat projekt, 
může přistoupit k pořízení pozemku. Developer musí připravit návrh kupní smlouvy a 
provedení souvisejících operací a úkonů, které vyplývají z platných právních předpisů. 
 
 
 
 
 
8 NOVÝ M., NOVÁKOVÁ J., WALDHANS M. Projektové řízení staveb I. Brno: Vysoké učení technické 
v Brně, Fakulta stavební, 2006. 50-53 s. Studijní opora. 
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3.3  PLÁNOVÁNÍ 
 
 Pokud developer rozhodne o pokračování projektu na základě studie proveditelnosti a 
kladného investičního rozhodnutí, je potřeba vše dobře naplánovat. V této fázi plánování, je 
potřeba věnovat dostatečnou pozornost přípravě samotného projektu. Je zapotřebí vyřešit 
personální obsazení developerského projektu, naplánovat marketingové aktivity a připravit 
dokumentaci pro územní či stavební řízení.  Dále je třeba provést kalkulaci prodejních cen a 
nákladů, stanovit souhrnný rozpočet projektu a určit prodejní cenu nemovitosti, vypočítat 
plánovaný zisk developera, zajistit financování developerského projektu a nastavit smlouvy 
včetně finančních podmínek pro klienty. 
 
 
3.3.1 Personální obsazení developerského projektu  
 
Ve fázi plánování a provádění stavby zastupuje developera manažer projektu, který 
byl jim jmenován. Role manažera projektu je velmi totožná s funkcí technického dozoru 
developera, u jednodušších typů stavby mohou být tyto dvě funkce sloučeny.  
 
U složitějších typů developerských projektů si manažer projektu stanovuje svůj tým, 
který se může skládat např.: 
 Manažera projektu – sleduje a kontroluje celý průběh developerského projektu a 
v neposlední řadě řídí uvolňování peněžních prostředků na realizaci stavby. 
 Technický manažer - odpovídá za řádné a včasné provádění stavebních a provozních 
souborů, ve stupni realizace stavby se podílí na řádném vedení stavebního deníku, 
přebírání hotových stavebních konstrukcí či objektů. 
 Projektový manažer – kontroluje a sleduje náklady a výnosy projektu, řeší projekční 
změny v průběhu výstavby. 
 Marketinkový manažer – řeší propagaci celého developerského projektu, klientské 
smlouvy a změny. 
 Právník – má na starosti sepisování klientských smluv, bankovní převody a další 
právnické úkony. 
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3.3.2 Marketingové aktivity 
 
 V této fázi se developer dostává k samotnému plánování způsobu prodeje jednotek. 
Zná podobu projektu a zjistil předběžné náklady na stavbu. Na základě studie proveditelnosti 
je potřeba rozhodnout o způsobu propagace daného projektu tak, aby byla co možná nejvíce 
efektivní a zasáhla relevantní cílovou skupinu.  
 
 Developer si může vybrat ze dvou variant propagace: 
 propagace vlastními silami, 
 propagace pomocí jiného tržního subjektu (realitní agentura, PR agentura). 
 
Tab. č. 2 - Srovnání variant marketingové propagace (zdroj vlastní zpracování) 
 
 Pozitiva Negativa 
Propagace 
vlastními 
silami 
- možnost upravovat strategii 
propagace bez vícenákladů 
kalkulovaných PR agenturou 
- využití databáze svých klientů, či 
kontaktů bez platby provize realitní 
agentuře 
- menší náklady na reklamní kampaň 
- časová náročnost při zpracování 
reklamní kampaně na základě 
menších zkušeností 
- neprofesionální přístup oproti 
vyškoleným pracovníkům realitní 
nebo PR agentury 
Realitní 
agentura / 
PR 
agentura 
- profesionálnější přístup ke 
zpracování 
- širší okruh potencionálních klientů 
(možnost oslovení kontaktů agentur) 
- větší zkušenosti v oblasti 
marketingu a propagace 
- vyšší náklady za celou reklamní 
kampaň přes třetí subjekt 
- nižší zisk v důsledku plateb 
provizí z prodeje agentuře 
 
 
Developer může pro propagaci svého projektu využít: 
 reklamní inzertní tiskoviny a internetové stránky zaměřené na prodej realit, 
 reklamní plochy v podobě billboardů, štítových ploch, nebo polepy dopravních 
prostředků apod., 
 reklamy v rozhlasových nebo v televizních stanicích, 
 direkt marketing – přímé oslovení potencionálních klientů, 
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 PR články v odborných časopisech. 
 
Je na každém developerovi, zda pro propagaci svého projektu zvolí spolupráci 
s realitní či reklamní agenturou nebo zda se o propagaci postará prostřednictvím vlastních 
aktivit a kapacit. Rozhodnutí developera obvykle odráží sílu jeho finančního zázemí a 
zkušenosti z předchozích marketingových kampaní. Někdy je výhodné oba směry spojit a 
využívat tak služby realitní agentury i mít možnost volby své reklamní kampaně. 
 
Po výběru způsobu reklamní kampaně již záleží na rozhodnutí developera, v jakém 
termínu kampaň spustí. Většina developerů spouští reklamní kampaň zacílenou na získání a 
oslovení budoucích kupců v době, kdy má k dispozici územní rozhodnutí a zároveň se pracuje 
na získání stavebního povolení. Pozdní spuštění marketingové kampaně může narušit celý 
průběh prodeje jednotek a také odlivu potencionálních klientů. 
 
 
3.3.3 Příprava dokumentace pro územní řízení 
 
Výběrové řízení 
 Ve chvíli, kdy developer disponuje studií proveditelnosti a architektonickou studií, je 
potřeba vyhlásit výběrové řízení na hlavního projektanta či architekta projektu, který v dalším 
kroku rozpracuje architektonickou studii do potřebného rozsahu budoucího územního a 
stavebního řízení.  
 
 Je tedy potřeba, aby developer dostal přesnou představu o projektu, včetně rozmístění 
jednotlivých stavebních objektů. Vypracovaná studie bude důležitým podkladem pro další 
fáze plánování a také pro stanovení nákladů na realizaci projektu. Právě proto je u studie 
důležitá její propracovanost, díky které pak developer dokáže dostat přesnější výpočty a 
odhady z ní vycházející. 
 
Konkrétní podoba projektu 
 Pro stanovení předběžného souhrnného rozpočtu se musí developer rozhodnout pro 
finální podobu projektu (jeho skutečný rozsah, velikost stavebních objektů, apod.). 
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 Developer má již v rámci studie proveditelnosti projekt účelně rozdělený. Ve 
spolupráci s projektantem pak vybírá materiálové a konstrukční řešení, které závisí na cenové 
relaci prodejních jednotek developera. V tuto chvíli začínají projektové činnosti, jejichž 
výsledkem bude dokumentace k územnímu řízení a v dalším kroku dokumentace ke 
stavebnímu řízení.   
 
 
3.3.4 Územní řízení a rozhodnutí 
 
 Územní řízení je procesní postup, ve kterém se rozhoduje o umisťování stavby, 
ochraně zájmů území, dělení a scelování pozemků. Výsledkem územního řízení je územní 
rozhodnutí, které vydává příslušný stavební úřad. 
 
 „Žádost o vydání územního rozhodnutí obsahuje kromě obecných náležitostí základní 
údaje o požadovaném záměru a identifikační údaje pozemků a staveb.“1 
 
 K vlastní žádosti, jejíž obsahové náležitosti stanoví právní předpis, žadatel připojí: 
 doklady prokazující jeho vlastnické právo, nelze-li tato právo zjistit na katastrálním 
úřadě, 
 rozhodnutí dotčených orgánů, 
 stanoviska vlastníků veřejné dopravní a technické infrastruktury, 
 dokumentaci záměru, 
 souhlas vlastníka (v případě, že žadatel nemá vlastnické právo), 
 stanovisko příslušného záměru (vyžaduje-li to záměr posouzení na životní prostředí), 
 žádost o vydání rozhodnutí o ochranném pásmu (stanoví-li to zvláštní právní předpis).1 
 
Územní rozhodnutí platí 2 roky ode dne nabytí právní moci, nestanoví-li stavební úřad 
v odůvodněných případech lhůtu delší.“1 
 
 Jak již bylo výše zmíněno, stavební úřad nebo dotčené orgány mohou při územním 
řízení vyžadovat po developerovi  splnění dalších požadavků týkajících se např. umístění 
stavby, vybudování technické a inženýrské infrastruktury a jiné. Splnění těchto požadavků 
může následně vést k nárůstu nákladů a k časovému oddálení začátku stavby. 
1 Zákon č. 183/2006 SB., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), ve znění pozdějších předpisů 
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Je potřeba, aby developer s touto skutečností počítal a vyhradil si dostatečné množství 
prostředků a času na zajištění plynulého průběhu projektu. 
 
 
3.3.5 Předběžná kalkulace prodejní ceny   
 
Po zhodnocení závěrů marketingové studie záleží na developerovi, pro jakou cestu se 
rozhodne. Developeři, kteří jsou dostatečně finančně silní a financují tak celý projekt svými 
prostředky, si mohou dovolit zvolit cestu s maximálním ziskem a nastavit vyšší ceny než 
konkurence. Jiní sníží ceny za nemovitost pod cenovou úroveň své konkurence a budou mít 
tak vyšší pravděpodobnost dostát svým závazkům (splátky úvěru, dokončení projektu do 
určitého termínu a další).  
 
Vedle vlivu konkurenčních objektů na stanovení cen bytových jednotek, mají na výši 
ceny vliv i samotné benefity developera nebo dané lokality. Může tím být např.: 
 atraktivní vzhled budovy, 
 nadstandardní vybavení jednotek, 
 dopravní dostupnost, 
 celkově atraktivní lokalita, 
 velikost projektu a jednotlivých stavebních objektů, 
 použití typů materiálů na výstavbu, 
 potřeby a požadavky potencionálních klientů, 
 reálné prodejní ceny podobných, již dokončených projektů, 
 vlastní zkušenosti developera. 
 
Je tedy zapotřebí brát v úvahu cenovou relaci okolních objektů, ale i nabízených benefitů 
developera. 
 
Následující příklad ukazuje přehled možných cenových relací prodejní ceny bytu, 
které musí developer brát v úvahu při svém rozhodování. Na základě těchto analýz si může 
developer předběžně stanovit cenovou hladinu prodejní ceny svých bytových jednotek. V této 
chvíli tak posuzuje prodejní ceny celkem za byt, ale i ceny uváděné za 1 m2 plochy bytu 
v dané lokalitě. 
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Obr. č. 6 - Analýza tržní ceny (zdroj vlastní zpracování) 
 
Je potřeba, aby developer rovněž vyhodnotil, v jaké cenové úrovni se pohybují 
celkové ceny za jednotlivé bytové jednotky, tzn., posoudit za kolik jsou občané v dané 
lokalitě ochotni zaplatit např. za byt 2+kk. Tomuto posouzení předchází vyhodnocení ze 
studie proveditelnosti, na základě které se developer rozhodl pro rozdělení svého projektu na 
jednotky.  
 
Během následujících fází projektu může dojít k drobným úpravám cen. Finální ceny 
musí být stanoveny ještě před začátkem uzavírání smluv s klienty.  
 
Následující obrázek znázorňuje postup výpočtu prodejní ceny bytové jednotky. 
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Obr. č. 7 - Výpočet předběžné prodejní ceny (zdroj vlastní zpracování) 
 
 
Prodej bytů při jednotkové 
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od 2 550 000 Kč 
do 3 500 000 Kč 
Posouzení ceny bytu 
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3.3.6 Souhrnný rozpočet nákladů 
 
 Do roku 1990 bylo u nás rozvrhování nákladů staveb stanoveno předpisem, který 
určoval členění do 11 hlav. V současné době je toto členění vyžadováno pouze pro veřejné 
zakázky. Členění rozpočtu je tedy věcí developera.  
 
 Pomocí souhrnného rozpočtu nákladů dokáže developer určit všechny předběžné 
náklady související s realizací projektu. Tento podklad bude developerovi sloužit k plánování 
a sledování finančních toků projektu a zároveň bude použit jako podklad pro žádost o 
podnikatelský úvěr. 
 
 Souhrnný rozpočet nákladů projektu se nejčastěji člení:  
 
 pořízení pozemku, 
 
 náklady na činnost projektanta (zabezpečení vstupních podkladů, projektové 
dokumentace pro územní a stavební řízení, dopracování projektu pro provádění 
stavby, zabezpečení smluvních vztahů pro provedení stavby, práce spojené 
s prováděním stavby a po dokončení stavby), 
 
 náklady na inženýrskou organizaci, 
 
 náklady na zhotovení stavebního celku (základní rozpočtové náklady – stavební 
objekty, vedlejší rozpočtové náklady – zařízení staveniště, dopravní náklady, doprava 
zaměstnanců dodavatele, provozní vlivy, zvýšený přesun hmot, kompletační činnost 
zhotovitele stavby), 
 
 náklady spojené s prodejem nemovitostí, 
 
 projektová rezerva - jedná se o vyčíslení nákladů, které se mohou nepředvídatelně 
objevit během provádění stavby a které nejsou nikde započítány (vícenáklady, změna 
projektu, úprava stavebních objektů, neočekávané chyby v projektu), 
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 výrobní a správní režie developera – jsou stanoveny na základě předchozí zkušenosti 
developera, v případě začínajícího developera se vychází z tabulkových hodnot. 
 
Jednotlivé dílčí náklady projektu se, kromě nákladů na zhotovení stavebního celku, 
určují procentuálními sazbami z celkových nákladů stavebních objektů dle zkušeností 
z obdobných projektů, případně předběžnou kalkulací nákladů. Pro stanovení nákladů pro 
zhotovení projektové dokumentace a na inženýrskou činnost je možné využít Výkonového a 
honorářového řádu, příp. UNIKA. 
 
Kalkulace nákladů stavebních objektů 
 V této fázi developer stanoví cenu stavebních objektů propočtem podle technicko-
hospodářských ukazatelů (zkráceně THU), aby mohl následně vypočítat celkové náklady 
objektu stavby. Při ocenění podle technicko-hospodářských ukazatelů vychází developer 
z výměr účelových měrných jednotek objektů, které jsou následně oceněny příslušnými 
jednotkovými cenami. Díky tomu developer získá hrubou představu o výši stavebních 
nákladů. Vypočítaná cena může být dále upravena o zkušenosti developera z předchozích 
projektů. Níže je znázorněná ukázka výpočtu předpokládané nákladové ceny stavby pomocí 
technicko-hospodářských ukazatelů pro jednotlivé druhy objektů.  
 
Tab. č. 3 - Ukázka výpočtu předpokládané nákladové ceny objektu zatříděných pomocí THU 
(zdroj vlastní zpracování) 
 
Stavební objekty JKSO m. j. Výměra  
Jednotková 
cena 
(Kč/m.j.) 
Celková 
cena  
(Kč) 
S1.1 Bytový dům  803 3 m3 11 383 5 125  58 337 875  
S1.2 Přípojka vody 827 1 m 9 7 985 71 865  
S1.3 Přípojky plynu 827 5 m 9 7 862  70 758  
S1.4 Přípojky NN 828 7 m 4 640  2 560  
S1.5 Přípojka slaboproudu 828 7 m 4 530  2 120  
S1.6 Komunikace a zpevněné plochy 822 2 m2 500 1 960  980 000  
S1.7 Úprava přípojka kanalizace 827 2 m2 7 5 383  37 681  
S1.8 Sadové úpravy 823 2 m2 514 817  419 938  
Celkem  59 922 797 Kč 
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Oddělení nákladů, které budou developerovi zpětně vyplaceny třetí stranou 
 Do celkových nákladů, se kterými je třeba počítat při realizaci projektu, jsou 
započteny i ty, které budou developerovi zpětně proplaceny třetí stranou. Po dokončení a 
kolaudaci jsou tyto objekty realizované v rámci projektu předány budoucímu správci a 
majiteli. Mezi náklady, které mohou být developerovi zpětně proplaceny třetí stranou patří 
např. inženýrské sítě (plynovod – např. JMP, kanalizace a vodovod – např. Brněnské 
vodovody a kanalizace a další). Některé z těchto společností musejí mít ze zákona tyto 
objekty ve svém majetku, aby je mohly provozovat. Proto náklady spojené s výstavbou 
například kanalizace jsou po dokončení a následné kolaudaci objektů developerovi zpětně 
proplaceny. Developer by proto neměl tyto náklady připočítávat k celkovým nákladům pro 
stanovení prodejní ceny. 
 
 
 
 
Obr. č. 8 - Přehled nákladů objektu (zdroj vlastní zpracování) 
 
Porovnání celkových nákladů developerského projektu na prodejní cenu jednotky 
 Veškeré náklady developera spojené s výstavbou i přípravou projektu je nutné rozdělit 
do cen jednotlivých prodávaných bytových jednotek nemovitosti. Developer, díky tomu, 
předejde finanční ztrátě a dokáže lépe zkalkulovat celkové náklady na developerský projekt. 
Je tedy nezbytně nutné správně všechny náklady stanovit a následně rozdělit. 
 
 
 
 
 
 
 
 
Obr. č. 9- Ukázka rozpuštění nákladů na jednotlivé prodejní jednotky (zdroj vlastní 
zpracování) 
 
Celková suma nákladů 
 
 
Odečet nákladů, které budou 
developerovi zpětně proplaceny 
 
 
Nová výše 
celkových nákladů 
 
 
Celkové náklady projektu Stanovení prodejní plochy projektu 
Výše nákladů na jednotlivé prodejní jednotky 
(procentuální podíl prodejní plochy projektu a celkových nákladů projektu = 
náklady na prodejní jednotku) 
40 
 
Stanovení předběžné nákladové ceny 
 Developer má v tuto chvíli stanovené všechny vstupní náklady spojené s  
developerským projektem. Jsou tedy stanoveny předpokládané souhrnné náklady projektu, 
které zahrnují projektovou rezervu, částku za pořízení stavebních pozemků a výši režií. Po 
stanovení předběžné nákladové ceny nemovitosti dojde k samotnému plánování zisku 
developera. 
 
 
3.3.7 Výše plánovaného zisku developera 
 
 Předběžná kalkulace zisku developera vychází z rozdílu mezi celkovými plánovanými 
náklady a předpokládané prodejní ceny stavebních objektů. V této fázi vychází developer 
z předběžné prodejní ceny. Po určení plánovaného zisku a doplnění ho do vzorce kalkulace 
nákladů (viz tabulka č. 1) celého investičního projektu, může developer přejít k dalšímu 
upřesnění prodejní ceny jednotlivých prodejních jednotek. Celkový zisk z níže uvedeného 
vzorce by měl být vyšší než plánovaný zisk, kvůli kterému se developer rozhodl realizovat 
developerský projekt. Pokud by celkový zisk vyšel menší než předpokládaný zisk, měl by 
developer přehodnotit všechny náklady projektu a zvýšit na možnou hranici prodejní ceny 
jednotek, aby docílil aspoň předpokládaného zisku. 
 
 
 
Obr. č. 10 - Předběžná kalkulace zisku developerského projektu (zdroj vlastní zpracování) 
 
Z….………………...celkový zisk developera 
Vpředpoklad………….. předpokládané výnosy z developerského projektu  
Nplán………………. plánované náklady developerského projektu 
 
 
3.3.8 Prodejní cena nemovitosti 
 
 Dalším úkolem je pro developera přepočet prodejní ceny bytových jednotek na plochu 
řešené nemovitosti. Developer si v předchozích krocích upřesnil výši celkových nákladů 
Z = Vpředpoklad – Nplán 
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celého developerského projektu a plánovaného zisku a je potřeba tyto parametry rozdělit na 
kalkulační jednici všech bytových jednotek.  
 
 
 
 
 
 
 
 
Obr. č. 11 - Rozhodnutí o prodejní ceně (zdroj vlastní zpracování) 
 
Nastavení prodejní ceny u prvních bytových jednotek 
 Banka poskytující podnikatelský úvěr developerovi požaduje splnění několika 
podmínek. Jednou z nich je předprodejnost projektu, která se obvykle pohybuje v rozmezí 25 
– 40%.  Je tedy důležitě, aby developer nastavil předpokládané prodejní ceny bytových 
jednotek o několik procent nižší, dokud nenasmlouvá požadovaný počet bytových jednotek. 
Díky tomuto modelu nejen splní podmínky banky, ale i získá první klienty. V případě, že se 
začnou prodávat první bytové jednotky před výstavbou nemovitosti, získá tak celý projekt 
větší šanci na hladký průběh. Po dosažení určeného počtu prodaných bytových jednotek, 
nastaví developer prodejní ceny o několik procent vyšší, aby dorovnal ztrátu z předchozího 
kroku, kdy prodával bytové jednotky pod cenou. Tento krok si může developer dovolit pouze 
tehdy, bude-li zájem o nemovitost stále trvat.  
 
Rozdělení prodejní ceny v průběhu výstavby na pokrytí nákladů developerského 
projektu či vytvoření finanční rezervy můžeme rozdělit následovně: 
 
 Prvních 30% prodávaných nemovitostí - výše prodejních cen určených na splátku 
úvěru, přilákání potencionálních kupců, vytvoření kladných peněžních toků. 
 
 Dalších 40% prodávaných nemovitostí – začátek výstavby, zajištění financování na 
pokrytí splátek úvěru, vytvoření finanční rezervy na splátky dodavatelských faktur. 
 
Celkové náklady developerského projektu Plánovaný zisk developera 
Rozdělení celkové podlahové plochy nemovitosti na jednotlivé podlahové 
plochy bytových jednotek 
Rozhodnutí o prodejních cenách bytových jednotek 
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 Zbylých 30% prodávaných nemovitostí – situace po zaplacení bankovního úvěru, 
finance na dodavatelské faktury, tvoří se zisk developera. 
 
 
3.3.9 Zajištění způsobu financování 
 
 Variant financování developerských projektů je celá řada. Záleží na možnostech 
developera pro jaký způsob financování se rozhodne. Ve většině developerských projektů se 
používá model spolufinancování developera, který využívá vlastní prostředky, prostředky 
klientů a banky. Banky nabízejí tyto možnosti poskytování úvěru: 
 
 Plné pokrytí rizik samotným projektem a nemovitosti – splácení poskytnutého úvěru je 
závislé na příjmech z prodeje či pronájmu dané nemovitosti. 
 
 Pokrytí rizik vlastní nemovitosti – v tomto případě berou banky v potaz výši 
poskytnutého úvěru a tržní hodnotu nemovitosti. Tržní hodnotu nemovitosti si obvykle 
banka stanovuje sama, pomocí nezávislých odhadců. Výše poskytnutého úvěru však 
nepřesahuje 80% tržní hodnoty financované nemovitosti a developer tak musí zajistit 
minimálně 20% svých financí na developerský projekt. 
 
 Pokrytí rizik pomocí třetích osob – v tomto případě nabídne developer svůj záměr na 
realitní trh.  
 
V prvních dvou případech existuje riziko, že developer nezíská dostatečný počet 
jednotek k prodeji, které banka vyžaduje, aby developerovi poskytla úvěr. Tato situace by 
nicméně neměla nastat, pokud byla kvalitně zpracována studie proveditelnosti a pokud byly 
pečlivě provedeny průzkumy. I tak by měl ale developer počítat s rezervou umožňující snížení 
prodejních cen v případě, že o jednotky nebude velký zájem. Dále by se měl developer 
zamyslet nad tím, jaké benefity by případně mohl potenciálním klientům nabídnout, aby se 
pro ně projekt stal více atraktivní. 
 
 
 
43 
 
3.3.10 Smlouvy a finanční podmínky pro klienty  
 
 Po získání územního řízení může developer již nabídnout developerský projekt 
realitním kancelářím či začít s přímým prodejem. Jedná se spíše o získání prvních zájemců, 
kteří pomohou zviditelnit developerský projekt. 
 
V případě, že se klienti budou podílet na financování developerského projektu, musí si 
developer s klienty nastavit finanční podmínky a klientské smlouvy.  
 
 Nastavení finančních toků od klientů je jeden z nejdůležitějších bodů pro developera. 
Je potřeba si správně naplánovat jejich uvolňování a výši. Záleží tedy na developerovi, jestli 
se rozhodne o postupné uvolňování peněžních toků od klientů, nebo o vyšší dávky ve větších 
intervalech. Varianty financování a rozložení plateb klientů mohou být následující: 
 
 Financování s postupným uvolňováním: 
 10% kupní ceny při uzavření rezervační smlouvy, 
 10% kupní ceny po uzavření smlouvy o smlouvě budoucí kupní, 
 10% kupní ceny po 3 měsících od zahájení stavby, 
 doplatek kupní ceny před předáním jednotky. 
 
 Financování s rychlejším uhrazením kupní ceny:: 
 50% kupní ceny při podpisu rezervační smlouvy, 
 50% kupní ceny před předáním jednotky. 
 
Developer by měl vhodně nastavit palební podmínky, jednak s ohledem na finanční 
možnosti klientů a zároveň tak, aby byl schopen včas splácet dodavatelské faktury a úvěry. 
 
Rezervační smlouva 
 Jedná se o smlouvu na rezervaci jednotky mezi prodávajícím – developerem a 
kupujícím - klientem. Smlouva by měla obsahovat: 
 kontaktní údaje o developerovi a klientovi, 
 předmět smlouvy, 
 podmínky smlouvy, 
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 datum a místo, podpis obou stran, 
 přílohy – např. půdorys řešené kupované jednotky, standardní vybavení kupované 
jednotky apod. 
 
Smlouva o smlouvě budoucí kupní 
 Tato smlouva následuje po smlouvě rezervační a mezi uzavřením těchto smluv může 
být předem stanovené časové období. Ve smlouvě o smlouvě budoucí kupní se obě smluvní 
strany zavazují, že spolu ve stanovené době uzavřou kupní smlouvu s předmětem plnění. 
Smlouva o smlouvě budoucí kupní by měla obsahovat: 
 kontaktní údaje obou smluvních stran, 
 úvodní ustanovení (které obsahuje zejména iniciály prodávajícího, datum vydání 
územního rozhodnutí a stavebního povolení apod.), 
 předmět smlouvy, 
 předmět převodu, 
 způsob financování stavebních nákladů prodávajícím, 
 kupní cenu a způsob její úhrady, 
 termín a specifikace realizace výstavby předmětu převodu, záruční podmínky, 
 vymezení víceprací, 
 podmínky pro budoucí převod jednotky do vlastnictví, 
 práva a povinnosti spojené s vlastnictvím předmětu převodu, 
 způsob předání a převzetí předmětu převodu, 
 sankční ujednání, 
 závěrečná ujednání, 
 datum a místo, podpis obou stran, 
 přílohy – např. půdorys řešené kupované jednotky, standardní vybavení kupované 
jednotky apod. 
 
Kupní smlouva 
 V kupní smlouvě se prodávající zavazuje, že předá kupujícímu předmět smlouvy a 
převede na něj současně všechny práva a povinnosti s předmětem smlouvy související. 
Kupující se zároveň zavazuje uhradit prodávajícímu dohodnutou cenu. Kupní smlouva se 
sepisuje až po zaplacení poslední splátky, obvykle nemá více jak dvě strany a obsahuje: 
 základní informace o prodávajícím,  
45 
 
 základní informace o kupujícím,  
 informace o výše dohodnuté částce kupní ceny, 
 informace o záruce na stavební konstrukce (60měsíců), 
 informace o dvouleté záruce na zařizovací předměty (pokud jsou součástí předmětu 
smlouvy). 
 
Spolu s kupní smlouvou se sepisuje předávací protokol prodávané jednotky. Kupní 
smlouva se poté vkládá na katastr nemovitostí, kde se přiloží k jednotce, která je předmětem 
smlouvy. 
 
 
3.3.11 Stavební řízení a stavební povolení 
 
 Stavební řízení je správní řízení příslušného stavebního úřadu, vedoucí k vydání 
stavebního povolení a bývá zahájeno podáním žádosti o stavební povolení. 
 
„Stavební povolení stanovuje podmínky pro provedení stavby. Podmínkami zabezpečí 
stavební úřad ochranu veřejných zájmů a stanoví návaznost na jiné podmiňující stavby a 
zařízení, dodržení obecných požadavků na výstavbu, včetně požadavků na bezbariérové 
užívání stavby, popřípadě technických norem.“1 
 
Žádost o stavební povolení obsahuje vedle obecných náležitostí, základní údaje o 
požadovaném záměru a identifikační údaje o pozemcích a stavbách. Dále k žádosti developer 
připojí: 
 doklady prokazující jeho vlastnické právo, 
 projektovou dokumentaci, která je stanovena ve Vyhlášce č.499/2006 Sb., 
 plán kontrolních prohlídek, 
 zvláštní právní předpisy. 
 
Stavební povolení je stanoveno na dva roky, ale dobu platnosti může stavební úřad na 
žádost stavebníka prodloužit. Toto stavební povolení pozbývá platnosti po uplynutí dvou let 
od nabytí právní moci v případě, že stavebník nezahájí stavební práce. 
1 Zákon č. 183/2006 SB., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), ve znění pozdějších předpisů 
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Podmínkou k získání stavebního povolení je splnění všech zadaných kritérií ve 
stavebním řízení, developer má za úkol doložit v požadovaném rozsahu vše, co je od něj ve 
stavebním řízení požadováno. V této fázi může dojít k časovému skluzu a vícenákladům. 
Nejčastějším důvodem zdržení jsou námitky a dodatečné připomínky účastníků stavebního 
řízení nebo nedostatečně vypracovaná projektová dokumentace pro stavební řízení. Ve fázi 
zahájení stavebního řízení spouští obvykle developer marketingovou kampaň k prodeji nebo k 
pronájmu budoucí nemovitosti. Je tedy potřeba, aby měl developer záložní plán pro situaci, 
kdy by nebyl schopen pokračovat ve stavebním řízení dle plánovaného harmonogramu a to 
hlavně z toho důvodu, aby nově příchozí klienti nepocítili žádné komplikace v souvislosti se 
stavebním řízením. Získání stavebního povolení včas je pro nové klienty jediným signálem, 
že nevznikají žádné komplikace v souvislosti s plánovanou výstavbou. 
 
 
3.4 PROVÁDĚNÍ STAVBY 
 
 Fáze provádění stavby, označována též za investiční fázi, je nejpracnější a 
nejnákladnější částí projektu. Zabývá se vypracováním prováděcí dokumentace, výběrovým 
řízením na zhotovitele a samotnou realizací developerského projektu. Vstupní dokumenty pro 
tuto fázi jsou výstupy výzkumů ze studie proveditelnosti, dokumentace pro územní a stavební 
řízení.  
 
 
3.4.1 Prováděcí dokumentace 
 
 Prováděcí dokumentace slouží zhotoviteli stavby či osobě pověřené developerem 
k vlastní realizaci výstavby. Součástí by měl být i projekt zajišťující organizaci práce na 
stavbě. Zhotovitel pomocí dokumentace dokáže přesně stanovit výši dodávek materiálů, prací 
i služeb. Developerovi tato dokumentace umožňuje dohled nad řízením realizace stavby, 
k převzetí dodávek a k provozování stavby, popř. slouží jako podklad pro zpracování 
dokumentace skutečného provedení stavby. 
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3.4.2 Upřesnění předběžného harmonogramu developerského projektu 
 
Developer si již dříve předběžně stanovil časový harmonogram jednotlivých prácí 
spojených s přípravou a výstavbou developerského projektu. Ve chvíli, kdy má všechny 
potřebné informace a podklady si může vypracovat interní finanční plán, jehož obsahem je 
časový harmonogram. Finanční plán zachycuje tyto důležité milníky developerského 
projektu: 
 nastavení finančních splátek úvěru, 
 stanovení termínů pro předání a převzetí nemovitostí klienty, vazba na penále za 
pozdní předání, 
 dodavatelské smlouvy, penále za nedodržení termínů, 
 předběžné stanovení termínů na splácení dodavatelských faktur v návaznosti na 
splátky úvěru, 
 průběžná kontrola finančních toků. 
 
Nastavení finančního plánu je pro developera důležité hlavně z důvodu předcházení 
finančním ztrátám. Je potřeba mít všechny relevantní podklady pro stanovení finančního 
plánu a neopomenout žádné vstupy, které by následně mohly narušit hladký průběh 
financování developerského projektu.  
 
 
3.4.3 Výběrové řízení na zhotovitele 
 
 Developerský projekt lze realizovat způsobem dodavatelským nebo pomocí 
generálního dodavatele. Developer si buď najímá na každý stavební objekt nového dodavatele 
a celou stavbu pak řídí a koordinuje sám, nebo si najme jednoho hlavního zhotovitele, který 
má na starosti celý projekt. V tomto případě jsou pak pro jednotlivé hlavní stavby 
nasmlouvání další subdodavatelé. Další možností je zajistit realizaci silami hlavního 
zhotovitele a na dokončovací práce zajistit dílčí drobné subdodavatele jednotlivých profesí. 
Vlastní způsob realizace musí být ujasněn před zadáním výběrového řízení. 
 
 Výběrové řízení na zhotovitele a dodavatele jednotlivých stavebních objektů a profesí 
lze rozdělit následovně: 
 prvotní – před samotným zahájením stavby, 
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 průběžné – pro kontrolu dodavatelských cen, 
 cílené – ke snížení dodavatelských cen. 
 
Nastavení hodnotících kritérií pro volbu cenové nabídky je dalším krokem před 
zahájením výběrového řízení. Developer si buď vybírá mezi kvantitativními, nebo 
kvalitativními kritérii. Ne vždy je ovšem nejlevnější firma tím nejlepším výběrem. Velké 
množství zhotovitelů se v dnešní době díky nedostatku stavebních zakázek snaží tzv. 
„podseknout cenu“ za realizaci celého projektu, aby si tak pokryli provozní náklady a dostali 
se k další zakázce. Snížení ceny je buď na úkor dodávky méně kvalitních materiálů, či 
vynechání některých stavebních úkonů při výstavbě či nedodržení technologií výstavby. 
S touto skutečností musí developer počítat a při vyhodnocení výběrového řízení důkladně 
prozkoumat každou předloženou nabídku, zda obsahuje všechny technologicky nutné práce, 
či materiály. Dále zda nejsou zaměněné materiály za méně kvalitní oproti původní specifikaci.  
 
Hlavním rizikem pro developera při výběrovém řízení na zhotovitele je neověření 
referencí, informací o výši ceny a jejího vyhodnocení nebo výběr špatného zhotovitele.  
 
 Po posouzení všech cenových nabídek, dle výše stanovených kritérií a následný výběr 
vhodného zhotovitele či dodavatele, dochází k samotnému podpisu smlouvy o dílo.  
 
Smlouva o dílo 
Zde se zhotovitel zavazuje k provedení určitého díla a objednatel se zavazuje k jeho 
zaplacení. Podstatné náležitosti smlouvy: 
 vymezení stran, 
 stanovení předmětu smlouvy, 
 určení ceny nebo způsobu jejího stanovení, 
 stanovení termínu pro vyhotovení stavby, 
 záruky na provedené práce. 
 
Zde je důležité, aby smlouva o dílo byla kvalitně sepsána a byly v ní definované 
všechny potřebné náležitosti, viz výše. 
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3.4.4 Aktuální kalkulace na základě dodavatelských cen 
 
 Po ukončení výběrového řízení může developer přejít od fáze plánovací k fázi 
realizační a posoudit své předběžné výpočty a odhady se skutečnými cenami získanými od 
jednotlivých dodavatelů. V rámci srovnání obou typů cen lze uvažovat se třemi možnými 
situacemi: 
 
 Dodavatelské ceny budou nižší než předběžné výpočty developera, zde se nabízí 
prostor pro slevu a možnost vyjednání s potencionálními klienty. 
 
 Dodavatelské ceny budou stejně vysoké jako předběžné výpočty developera, lze tedy 
konstatovat, že všechny kroky developera byly přesné a bezchybné. 
 
 Dodavatelské ceny budou vyšší než plánované výpočty developera, v tomto případě se 
developer snaží najít levnější technické řešení, záměnu materiálu nebo i zkrácení 
výstavby developerského projektu. 
 
Nová kalkulace 
 Na základě konkrétních dodavatelských cen musí developer provést novou opětovnou 
kalkulaci dle zmiňované kalkulace nákladů, viz tabulka č. 1 (náklady na stavební objekty dle 
nových konkrétních dodavatelských nabídek) a následně ji porovnat s prodejními cenami 
podobných realit v daném místě a čase. V rámci tohoto srovnání je nutné nové prodejní ceny 
opět porovnat s trhem a zjistit, zda je jeho projekt konkurenceschopný. 
 
 Zohlednění nových konkrétních dodavatelských nabídek se neprojeví jenom u 
samotné kalkulace stavebních objektů, ale i u nově sestavených peněžních toků projektu. Pro 
developera je důležité, aby měl přesnou představu o jednotlivých vstupech a výstupech 
projektu. Sestavení přehledu peněžních toků je posledním rozhodujícím nástrojem projektu 
pro developera, aby rozhodl o jeho realizaci. Samozřejmostí je předpoklad, že zatím nemá 
uzavřené žádné dodavatelské, rezervační, úvěrové smlouvy. Ve zjednodušené formě 
developer vychází z tohoto výpočtu: 
 
 
Obr. č. 12 - Výpočet čistého zisku developera (zdroj vlastní zpracování) 
Z čpz = P – V – D PP 
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Z čpz………………...čistý zisk developera před zdaněním 
P………………….. příjmy z prodeje jednotek  
V…………………. výdaje developerského projektu 
D PP ………………. daň ze zisku právnických osob 
 
 
3.4.5 Výstavba stavebních a provozních souborů 
 
Stavbu a její změnu může provádět pouze právnická nebo fyzická osoba, která je 
oprávněná k provádění stavebních nebo montážních prací jako předmětu své činnosti. Při 
provádění stavby musí zhotovitel zajistit odborné vedení realizace stavby. 
 
 „Odborné vedení realizace stavby se označuje tým vedoucích pracovníků (např. ve 
složení vedoucí projektant, stavbyvedoucí, vedoucí řízení jakosti), tým manažera projektu 
nebo vedoucím stavby.“10 
 
 Při realizaci developerského projektu existují dvě základní rizika. Za prvé může 
zkrachovat generální dodavatel celé stavby anebo může dojít ke zdržení časového 
harmonogramu výstavby vlivem nepříznivých klimatických podmínek nebo vlivem špatné 
organizace stavebních prací a technologií. Eliminace výše uvedených rizik spočívá 
v důsledném výběrovém řízení na zhotovitele a v kvalitně sepsané smlouvě o dílo. 
 
 
3.4.6 Sledování a kontrola nákladů a výnosů projektu 
 
 Během výstavby je zapotřebí sledovat a kontrolovat náklady a výnosy projektu. Pro 
developera tuto činnost většinou zajišťuje projektový manažer, který si každý měsíc 
zpracovává tabulku prostavěnosti stavby. Jde o předem připravený přehled dodávek od všech 
dodavatelů spojených s výstavbou společně s úkolem jejich plnění. Tabulka sleduje: 
 přehledné náklady na dokončení v současném stavu ke dni zjištění, 
 možnosti sledování splátek na bankovní úvěr, 
 přehlednou kontrolu příchozích faktur – pomocí zjišťovacího protokolu, 
10 HODINA, J., MATĚJKA, V., PASTUZSEK K., Vedení, dohled a dozory ve výstavbě. Stavební deník, jeho 
skladba a vedení. Praha: ČKAIT, 2003. 17 s. ISBN 80-86769-05-4. 
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 rozlišení počátečních nákladů, víceprací i méněprací, nadstandardních dodávek. 
 
 Sledování a kontrola nákladů nespočívá pouze v řádné evidenci, ale hlavně na 
včasném odsouhlasení v souvislosti se splatností faktur. Celý proces se musí rychle vyřešit a 
odsouhlasit, aby banka včas stihla proplatit danou fakturu a stavba tak mohla pokračovat bez 
případného zdržení dál. 
 
Může nastat situace, že předpokládané náklady jsou nižší, než budou ve skutečnosti. 
Během provádění stavby vznikly vícepráce nebo se snížily prodejní ceny nemovitostí, díky 
tomu se tak snižuje developerský zisk. Ovšem existuje i kladná varianta pro developera a to, 
že počáteční náklady jsou vyšší než náklady vložené do projektu na jeho konci. Developerovi 
se tak zvyšuje zisk, protože snížil jednotlivé náklady na provádění nebo vlivem vývoje trhu a 
zájmu o nemovitost zvýšil prodejní ceny nemovitosti. 
 
 
3.4.7 Klientské změny 
 
Klientské změny, které jsou uplatňovány, oproti původním specifikacím v uzavřených 
smlouvách, před začátkem nebo v průběhu výstavby musí developer řešit právě ve fázi 
provádění. Pro developera tak nastává náročné období odsouhlasování a vybírání výrobků či 
dispozičních změn s klienty a častější pravidelné kontroly s klienty na stavbě. Člen z týmu 
developera tak tráví mnoho času s klienty a koordinuje jejich méněpráce nebo vícepráce 
související s výstavbou jejich jednotky. Záleží na developerovi do jaké míry nechá klienty 
zasahovat do změn projektu, zda zaštítí pouze změny výrobků vybranými klienty nebo se 
pustí i do dispozičních změn jednotek. 
 
Pro developera pak z toho plynou vícepráce spojené s koordinování činnosti 
projektanta a s dalšími stavebními pracemi na projektu.  
 
 
3.4.8 Převzetí a předání stavby 
 
 Předání a převzetí stavby do užívání je obvykle spjato s provedením sjednaných 
zkoušek zhotovitelem, které prokážou funkčnost stavby. Jedná se o tzv. zkušební provoz. 
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Zkušební provoz u developerských projektů je obvykle, pokud nestanoví smlouva jinak, 
dohodnut předem daným přesným způsobem. Určí se místo, den a hodina zahájení pomocí 
písemné výzvy, dále se zajistí průběh přejímacího řízení a zároveň se stanoví místo, den a 
hodina ukončení (sepsáním samostatného protokolu o předání a převzetí mezi zhotovitelem a 
developerem). 
 
 „Zkušební provoz stavby nebo její ucelené části slouží obvykle jak zhotoviteli stavby, 
tak také developerovi k seřízení příslušných zařízení, k zvládnutí podmínek provozování nebo 
užívání, k zvládnutí nutné obsluhy a údržby a ověření podmínek.“3 
 
 Po ukončení výstavby developerského projektu zpracovává ve většině případů 
zhotovitel stavby dokumentaci skutečného provedení stavby. Zde zhotovitel zaznamenává 
povolené změny stavebním úřadem, ke kterým došlo během výstavby projektu a developer 
tak dostává skutečnou podobu projektu. Dokumentace bude dále sloužit pro kolaudační řízení 
i pro vnitřní potřeby užívání stavby. 
 
 
3.4.9 Kolaudační řízení a rozhodnutí 
 
 Před začátkem užívání dokončené stavby musí developer jako stavebník zajistit 
kolaudační souhlas od stavebního úřadu. Přestože u menších staveb, které nebývají 
předmětem developerského záměru, postačí stavebnímu úřadu oznámení záměru o užívání 
dokončené stavby, developerské projekty bývají spíše rozsáhlejší stavby a tak je zapotřebí o 
vydání kolaudačního souhlasu požádat. 
 
 Při žádosti o kolaudační souhlas předloží developer stavebnímu úřadu žádost o 
kolaudační souhlas, adresu stavby a dokumentaci skutečného provedení stavby. Na základě 
této žádosti stavební úřad do 15 dnů ode dne doručení stanoví termín závěrečné kontrolní 
prohlídky stavby. Pokud stavební úřad nezjistí závady bránící bezpečnému užívání stavby 
nebo rozpor se závaznými předpisy, vydá do 15 dnů ode dne závěrečné prohlídky kolaudační 
souhlas povolující užívání stavby. 
 
3 MATĚJKA, V., MOKRÝ J., RANDULA P. a kol Management projektů spojených s výstavbou. Praha: ČKAIT, 
2001. 54-55 s. ISBN 80-86364-56-9. 
53 
 
3.4.10 Předání jednotek jednotlivým vlastníkům  
 
 Předání bytových jednotek jednotlivým vlastníkům nastává v okamžiku uhrazení 
všech závazků developerovi a dnem, kdy bylo vydáno kolaudační rozhodnutí. Je potřeba 
sepsat kupní smlouvu a následně ji vložit na katastr nemovitostí, aby byla jednotka přepsána 
na nového majitele. Převod jednotky na vlastníka nastává dnem návrhu na vklad vlastnického  
práva do katastru nemovitostí prostřednictvím dokumentu Prohlášení vlastníka jednotky, 
který byl vypracován právníkem. Prohlášení vlastníka jednotky vymezuje bytové či nebytové 
jednotky v bytovém domě jednotlivým vlastníkům. Dokument nejen vymezuje jednotlivé 
vlastníky jednotek, ale také určuje podíly jednotlivých vlastníků na užívání společných 
prostor. 
 
 
3.4.11 Závěrečné vyúčtování, vyhodnocení projektu 
 
 Na konci celého projektu developer vyhodnotí  celkové výnosy a to ve chvíli, kdy mu 
byla zaplacena poslední jednotka (většinou po kolaudaci a předání jednotek) a po odečtení 
všech nákladů spojených s výstavbou. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Obr. č. 13 - Skutečný zisk developera (zdroj vlastní zpracování) 
 
Na základě závěrečného vyúčtování se vyhodnocuje úspěšnost projektu, která je dána 
kladným výsledkem zisku.  
Výnosy z prodeje bytových jednotek 
Investiční náklady 
Projektová rezerva 
Zisk před zdaněním 
Daň z příjmu 
ZISK PO ZDANĚNÍ 
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4 PRAKTICKÁ ČÁST - BYTOVÝ DŮM DORADO 
 
 Praktická část diplomové práce se bude věnovat developerskému projektu bytového 
domu DORADO, jeho fázím iniciování, definování, plánování a provádění stavby. Společnost 
Properity s.r.o. dostala nabídku od nezávislého investora k odkoupení pozemků včetně 
projektu na bytový dům se získaným územním rozhodnutím. Společnost Properity s.r.o. se 
zabývá převážně výstavbou rezidenčních objektů a proto se rozhodla této nabídky využít.  
 
 Vzhledem k tomu, že projekt byl již v pokročilejší fázi plánování, nebyla developerem 
provedena studie proveditelnosti. Rozhodla jsem se dodatečně vyhodnotit podmínky pro 
realizaci projektu, posoudit jeho proveditelnost a na základě toho zhodnotit, zda by mohlo 
dojít k eliminování rizik, které během fáze plánování a provádění stavby nastaly. 
 
 
4.1 INICIOVÁNÍ 
 
 Vlastní podnět k výstavbě bytového domu DORADO byl iniciován přímo nezávislým 
investorem, který měl již vypracován projekt bytového domu DORADO a byl zároveň 
majitelem pozemků, na nichž měl být bytový dům postaven.  Investor oslovil společnost 
Properity s nabídkou, aby jeho projekt odkoupila a zrealizovala. Dle projektu se jednalo o 
pětipodlažní budovu, která byla z 80% určena k rezidenčnímu využití a z 20% ke 
kancelářskému využití na pozemcích v žádané lokalitě blízko centra Brna. 
 
 
4.2 DEFINOVÁNÍ 
 
4.2.1 Výběr lokality 
 
 Lokalita pro výstavbu bytového domu DORADO byla předem určena původním 
investorem, jednalo se o parcely v katastrálním území Brno Pisárky, na ulici Vinařská, v 
lokalitě zastavěné administrativními objekty a rodinnými domy.  
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 Hranice městské části Pisárky tvoří z jedné části Masarykova čtvrť, jedna 
z nejkrásnějších a pro bydlení nejvyhledávanějších  částí města Brna. Pisárky se vyznačují 
výbornou dostupností z centra Brna a to i díky napojení na velký městský okruh. Z hlediska 
bydlení se jedná o velmi klidnou a poměrně atraktivní čtvrť. 
  
 Vybraná lokalita na sebe neměla vázána žádná věcná břemena a nebyly zjištěny ani jiné 
překážky, které by případně mohly blokovat plánovanou výstavbu. Územní rozhodnutí pro 
stavbu plánovaného bytového domu bylo navíc vydáno již v době, kdy společnost Properity, 
s.r.o. uvažovala o odkoupení a zrealizování projektu. 
 
 
4.2.2 Projednání investičního záměru na stavebním úřadě 
 
 Nezbytná souhlasná stanoviska dotčených orgánů i všechny potřebné doklady byly 
zajištěny. Plánovaná stavba byla navržena tak, aby byla v souladu s platným Územním 
plánem města Brna. Územní regulativ vydaný na pozemek, kde měla zamýšlená stavba stát, 
omezoval její využití na kombinaci bytového a kancelářského prostoru. 
 
 K vydanému územnímu rozhodnutí byly vydány následující stanoviska a dokumenty: 
 kladné vyjádření Odboru územního plánování a rozvoje Magistrátu města Brna, 
 vyjádření správců jednotlivých inženýrských sítí (Brněnské vodovody a kanalizace, a.s., 
E.ON, Jihomoravská Plynárenská, a.s.), 
 výsledek z inženýrsko-geologického průzkumu a radonového průzkumu, 
 územní rozhodnutí. 
 
 
4.2.3 Studie proveditelnosti 
 
 V souladu se standardním postupem při plánování developerského projektu je důležité 
zpracování studie proveditelnosti, která má zhodnotit jednotlivé možné varianty realizace 
projektu. Tato studie proveditelnosti nebyla pro projekt bytového domu DORADO 
zpracována, protože projekt již měl vydané územní rozhodnutí. Rozhodla jsem se dodatečně 
vyhodnotit podmínky pro realizaci projektu, posoudit jeho proveditelnost a zhodnotit, zda by 
mohlo dojít k eliminování rizik, které během fáze plánování a provádění stavby nastaly. 
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 Záměr projektu 
 Konkrétním záměrem projektu je v tomto případě výstavba bytového domu DORADO a 
jeho následný prodej. Bytový dům je koncipován jako 5. podlažní polyfunkční objekt se 
sedmnácti byty a administrativními plochami. V objektu je navrženo jedno podzemní a 4 
nadzemní podlaží, budova je osazena do poměrně strmého svahu. Využití podzemního 
podlaží je plánováno pro parkování automobilů a k umístění technických místností. Celková 
potřebná kapacita parkovacích stání je doplněna venkovními parkovacími místy. 
 
 Charakteristika společnosti projektu, financování projektu 
 Společnost Properity, s.r.o. byla založena v roce 1999 jako developerská společnost, 
jejímž cílem je realizace výstavby objektů pro bydlení v Brně. Společnost Properity, s.r.o. má 
několik dceřiných společností, které se zabývají projekty investiční výstavby. 
 
Tab. č. 4 - Profil společnosti Properity, s.r.o. (zdroj vlastní zpracování) 
 
Profil společnosti Properity, s.r.o. 
Datum zápisu 14. října 1999 
Obchodní firma PROPERITY, s.r.o. 
Sídlo Brno – Královo Pole, Purkyňova 3030/35e, PSČ 612 00 
Identifikační číslo 255 78 251 
Právní forma Společnost s ručením omezením 
Předmět podnikání Provádění staveb, jejich změn a odstraňování. Výroba, obchod a 
služby neuvedené v přílohách 1 až 3 živnostenského zákona. 
Jednatel Ing. Jiří Maršálek 
Základní kapitál 100 00,- Kč 
 
Tab. č. 5 - Přehled dceřiných společností (zdroj vlastní zpracování) 
 
Dceřiná společnost Vznik 
PROPERITY stavební s.r.o. 2003 
EDEN PROPERITY s.r.o. 2004 
WILSON PROPERITY s.r.o. 2006 
AZ PROPERITY s.r.o. 2007 
PROPERITY DORADO a.s. 2009 
PROPERITY NSC, s.r.o. 2012 
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 Společnost Properity, s.r.o. za dobu svého působení na trhu úspěšně realizovala 
výstavbu řadových a samostatně stojících rodinných domů, bytových domů a zrekonstruovala 
stavební a interiérové centrum Nový Tuzex u Brněnského výstaviště. V dnešní době se podílí 
na výstavbě nejvyšší budovy v České republice AZ Tower. 
 
 Pro financování bytového domu DORADO se nabízejí jako nejvhodnější tyto dvě 
varianty: 
 financování budoucím vlastníkem, 
 financování z poskytnutého úvěru. 
 
a) Financování budoucím vlastníkem  
 V případě financování budoucím vlastníkem jednotky se snaží developerská společnost 
zajistit odbyt projektu již ve fázi plánování a získat budoucího vlastníka jednotky. Výsledkem 
je potom uzavření rezervační smlouvy a v dalším kroku kupní smlouvy. Varianta při 
financování developerského projektu budoucím vlastníkem jednotky obsahuje: 
 
- Zaplacení rezervačního poplatku budoucím vlastníkem, obvykle ve výši 
200 000 – 350 000,- Kč. 
 
- Uhrazení zálohy 30% z kupní ceny do 15 kalendářních dnů od podpisu 
smlouvy o smlouvě budoucí kupní. 
 
- Uhrazení zálohy 30% z kupní ceny do 15 kalendářní dnů od oznámení o 
dokončení hrubé stavby. 
 
- Uhrazení zálohy 30% z kupní ceny do 15 kalendářních dnů od oznámení o 
dokončení vnitřních příček, rozvodů a střešního pláště. 
 
- Doplacení zbývající části do 15 kalendářních dnů od nabytí právní moci 
kolaudačního rozhodnutí. 
 
b) Financování z poskytnutého úvěru 
 V případě financování developerského projektu z poskytnutého úvěru většina bank 
požaduje po developerovi spoluúčast na projektu v minimální výši 30%. Tato podmínka musí 
být buď splněna předprodejem nabízených jednotek nebo vložením vlastních zdrojů 
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developera do projektu. Od roku 2008 docházelo postupně k zpřísnění podmínek od bank 
k získání bankovního úvěru pro developerský projekt. Důvodem je, že přibývá množství 
neúspěšných developerských projektů, dochází k postupnému nárůstu úrokových sazeb a 
ubývá poptávek po nemovitostech na realitním trhu. Díky tomu dochází ke zvyšování 
požadavků bank na finanční spoluúčast developera. 
 
 Po zvážení finančních prostředků a zkušeností z předešlých projektů společnosti 
Properity, s.r.o. se jako nejvhodnější varianta jeví financování z poskytnutého úvěru, kdy se 
developer podílí na projektu z 30% vlastních prostředků a z 70% využije cizí prostředky 
(bankovní úvěr). Bankoví úvěr je vyplácen postupně, v návaznosti na obsazenosti projektu. 
Developer musí s každým klientem sepsat smlouvu, která navíc obsahuje finanční podmínky 
vyplácení záloh. Podmínkou celkového vyplácení bankovního úvěru v průběhu výstavby je 
předem daná obsazenost, která bude postupně kontrolována bankou a na základě toho bude 
banka uvolňovat finanční prostředky v předem domluvených termínech.  
 
 Pro financování developerského projektu je nejvhodnější variantou financování 
z poskytnutého úvěru založení jednoúčelové společnosti, která se založí jen za účelem 
výstavby konkrétního developerského projektu. Pro získání úvěru z banky je v některých 
případech jednou z podmínek založení nové společnosti.  
 
Analýza trhu a koncepce marketingu 
 Trh s rezidenčními nemovitostmi na území města Brna je v současné době stabilní. 
Největší zájem je o byty  velikostí 2+1 a 2+kk a to především ze strany seniorů nebo 
začínajících párů. Další skupinou zájemců o nemovitosti jsou rodiny, které hledají buď byty o 
velikosti 3+1 až 4+1 v novostavbě nebo RD v blízkosti Brna. Vzhledem k tomu, že pořízení 
RD představuje velmi vysoké finanční náklady na pozemek a samotnou stavbu, pro většinu 
rodin je finančně dostupnější koupě bytu v novostavbě. Nespornou výhodou těchto bytů navíc 
bývá snadnější dopravní dostupnost či rozsáhlejší občanská vybavenost v okolí bytového 
domu. Bytový dům DORADO nabízí především menší byty. Koncepce marketingu by měla 
být orientována nejen na začínající páry, seniory, ale i na investory, kteří si vyhledávají 
podobné nemovitosti jako formu své další investice. Měla by být zajištěna včasná reklama a 
vizualizace projektu. 
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 Trh s kancelářskými prostory je v současné době nasycen. Může nastat riziko, že by 
prodej kancelářských jednotek, které jsou součástí bytového domu DORADO, developerem 
za požadovanou cenu mohl být poměrně zdlouhavý a nesnadný.  Bylo by vhodné se také 
zamyslet nad variantou pronájmu kancelářských prostor místo prodeje.  Z analýzy trhu je 
patrné, že větší zájem je o pronájem těchto prostor.  Bylo by proto nezbytné, aby developer 
věnoval dostatečnou pozornost marketingové kampani a při propagaci prodeje či pronájmu 
kancelářských jednotek v rámci tohoto developerského projektu zvolil vhodnou strategii.  
 
 V následujících bodech jsou znázorněny průzkumy a analýzy trhu v řešené lokalitě: 
a) SWOT analýza  
 
Tab. č. 6 - SWOT analýza (zdroj vlastní zpracování) 
 
Silné stránky Slabé stránky 
- výborná dostupnost do Brna, 
- klidné a vyhledávané prostředí pro bydlení, 
- existence bytové a rodinné zástavby, 
- moderní pojetí zamýšleného bytového 
domu, 
- vyšší prodejní ceny z důvodů exklusivity 
projektu, 
- značná závislost na dodavatelích 
stavebních materiálů a prací, 
- menší zaměření na sociální bydlení 
Příležitosti Hrozby 
- poptávka po moderních novostavbách, 
- startovací bydlení pro začínající rodiny či 
seniory, 
- výborná investice pro koncové investory, 
- snaha developerské společnosti nabízet 
kompletní nabídku. 
- nedostatečné vlastní finance, případně 
neposkytnutí úvěru bankou, 
- konkurenční projekty v okolí, 
- nepovolení výstavby developerského 
projektu některým úřadem, 
- negativní vývoj trhu s nemovitostmi 
- nasycenost trhu s kancelářemi 
 
 
b) Analýza nabídky 
 Poměr nabídky a poptávky bytových jednotek je rozdílný, v rámci Brna se liší podle 
jednotlivých lokalit. Ve většině městských částí je poměr nabídky a poptávky relativně 
vyrovnaný. Na realitním trhu jsou v současnosti nabízeny zejména byty různých kategorií a 
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velikostí. Velikostně jsou tyto byty řešeny od 1+kk až po 5+kk, nejčastěji jsou nabízeny byty 
o velikosti do 3+kk.  
 
 Rozdílná situace panuje na trhu s kancelářskými prostory, kde je situace méně vyvážená 
a existuje jednoznačný převis nabídky nad poptávkou. 
 
 Developerské společnosti se snaží oslovit své klienty na slevy z celkové ceny, parkovací 
stání zdarma, atraktivní vzhled budovy, či použití moderních stavebních materiálů.  
 
c) Analýza poptávky 
 Poptávka po bydlení ve městě Brně je ovlivněna různými faktory. Jedná se buď o 
přirozený přesun obyvatel za novými pracovními místy v rámci republiky, nebo přesun 
obyvatel v rámci města. Významným faktorem je také dostupnost hypoték nebo úvěrů pro 
koncové investory. 
 
 Z provedené analýzy vyplynulo, že největší poptávka je po levnějším bydlení a po 
malých bytech. Mnohem nižší poptávka je pak po kancelářských prostorách a to vzhledem 
k množství nabízených kancelářských ploch. 
 
d) Analýza konkurence 
  Na území města Brna v současné době podniká cca 13 stabilních developerských 
společností, mezi které patří i společnost Properity, s.r.o. a dalších cca 40 společností, jejichž 
činnost a objekty nejsou pro provedenou analýzu významné.  
 
 V důsledku zvyšující se konkurence v oblasti developerských projektů došlo k pozvolné 
segmentaci developerských společnosti na základě jejich reálné odborné úrovně. Právě 
vnímaná odbornost developerské společnosti a její referenční objekty hrají pro koncového 
zákazníka poměrně důležitou roli.  
 
 
 Z výsledků analýz a průzkumů je zřejmé, že navržený bytový dům DORADO nabízí 
velké množství výhod a příležitostí pro své budoucí klienty. Z analýzy poptávky například 
vyplynulo, že největší zájem je o menší byty, což bytový dům DORADO z větší části nabízí, 
avšak problematickou částí mohou být kancelářské prostory, o které není v dnešní době 
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takový zájem. Analýza konkurence navíc ukázala, že developerská společnost Properity, s.r.o. 
je na trhu vnímána jako stabilní společnost, která si mezi konkurenčními společnostmi 
vydobyla pevné postavení.  Developer by měl včas zajistit vhodnou reklamu, buď vlastními 
silami, nebo specializovanými agenturami. 
 
 Materiálové charakteristiky 
 Na základě předchozích zkušeností se doporučuje, aby společnost Properity s.r.o., 
vycházela ze své dlouhodobé praxe s výstavbou developerských projektů a volila tak použití 
osvědčených materiálů a technologií. Stejně tak využívala služeb firem, se kterými 
dlouhodobě spolupracuje a má s nimi dobré zkušenosti.  
 
 Lokalita projektu 
 Lokalita, ve které má být nemovitost postavena, je pro koncového investora jedním 
z nejdůležitějších faktorů při výběru svého bydlení.  
 
 Městská část Brno - Pisárky je obklopena městskými částmi Brno – střed, Brno – 
Kohoutovice a Brno – Jundrov. V nejzápadnější části Pisárek se rozkládá les a nachází se zde 
i známé Brněnské výstaviště (BVV). Územím městské čtvrti protéká řeka Svratka, na jejímž 
pravém břehu se nachází zalesněný svah s cyklistickou stezkou procházející kolem proslulého 
pavilonu Anthropos. Na území čtvrti Pisárky se dále nacházejí lázně Riviéra, Masarykova 
univerzita, hotely, řada vil a rodinných domů.  
 
 Velkou výhodou této městské čtvrti je výborná dostupnost do centra Brna i napojení na 
Velký městský okruh. Pro městskou část Pisárky je typické klidné bydlení, spojující výhody 
venkovského i městského života. 
 
 Organizační řešení projektu 
 Díky své velikosti se bytový dům DORADO řadí mezi rozsáhlejší stavby a pro 
společnost Properity, s.r.o. bude vhodnější způsob výstavby developerského projektu „na 
klíč“.  Na začátku samotné výstavby je důležitý správný výběr hlavního zhotovitele stavby, 
který zajistí kompletní výstavbu developerského projektu. Řešení výstavby na klíč je sice 
nákladnější avšak méně rizikovější než výstavba formou subdodávek jednotlivých částí. Je 
třeba dbát na reálný časový harmonogram, protože může dojít ke zdržení výstavby z důvodu 
nepříznivých klimatických podmínek. Generální dodavatelé často snižují čas výstavby na 
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nejkratší možný termín, aby byli při výběru pro developera zajímavější. Toto riziko lze snížit 
dobře vypracovanou smlouvou o dílo, kde je dána penalizace při nedodržení termínu 
dokončení stavby. 
 
 Důležitou roli pro úspěšné řízení developerského projektu sehrává dobře organizovaný 
tým zaměstnanců developerské společnosti. Následující tabulka obsahuje výčet potřebných 
pracovních míst v developerské společnosti. 
 
Tab. č. 7 - Přehled pracovních míst potřebných v developerské společnosti (zdroj vlastní 
zpracování) 
 
Pracovní místo 
Počet 
pracovních 
míst na 
dané pozici 
Požadavky 
na vzdělání 
Požadavky 
na praxi 
projektový manažer 1 VŠ 5 let 
technický dozor investora 1 VŠ 3 roky 
marketingový manažer 1 VŠ 3 roky 
asistentka 1 SŠ nejsou 
 
 Shrnutí podmínek a rozpočet projektu 
 Z výše uvedených bodů studie proveditelnosti je zřejmé, že společnost Properity, s.r.o. 
by měla věnovat dostatečnou pozornost předprodejnosti svých jednotek a tím zabezpečí 
snadnější postup při získání bankovního úvěru. Velké úsilí by měla věnovat při výběru 
generálního dodavatele. Rovněž by se měla více věnovat prodeji či pronájmu kancelářských 
prostor v bytovém domě DORADO, protože průzkum trhu ukázal, že poptávka po 
kancelářských prostorách je malá. 
 
 Následující tabulka znázorňuje předběžný propočet celkových nákladů developerského 
projektu a plánovaný zisk developera. 
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Tab. č. 8 - Předběžný propočet nákladů bytového domu DORADO (zdroj vlastní zpracování) 
 
Náklady developerské projektu Cena (Kč) 
Pořízení pozemku 6 100 000 
Stavební náklady (včetně ÚR, SP, PD, TDI) 75 000 000 
Realitní činnost, marketing 2 000 000 
Režie developera 1 800 000 
Rezerva 900 000 
Celkové investiční náklady (CIN) 85 800 000 
Zisk developera ve výši 10% z CIN 8 580 000 
 
 Harmonogram realizace projektu 
Předpokládané zahájení předinvestiční fáze   květen 2010 
Předpokládané zahájení výstavby    září 2011 
Předpokládané ukončení projektu    prosinec 2012 
Předpokládané předání jednotek    leden 2013 
 
 Analýza rizik 
 Z výše uvedených bodů studie proveditelnosti je zřejmé, že rizika pro developera 
vycházejí z několika směrů: 
 nedostatečný zájem klientů o bytové jednotky, 
 nedostatečný zájem klientů o kancelářské jednotky, 
 riziko, že banky nebudou chtít poskytnout úvěr, 
 možné zkrachování generálního dodavatele nebo subdodavatele, 
 prodloužení doby výstavby, 
 další nenadálé náklady, 
 riziko lidského faktoru. 
 
 Vyhodnocení studie proveditelnosti 
 Společnost Properity s.r.o. je stabilní společnost s dlouholetými zkušenostmi 
v developerském oboru a má ve svém týmu zaměstnance, kteří již pracovali v minulosti na 
obdobných projektech. Pro realizaci bytového domu DORADO se však doporučuje, aby byly 
plně obsazeny všechny navrhované pozice, aby nedocházelo k časovému posunu a chybám 
64 
 
z důvodu nedostatku pracovníků. Největším problém se zdá být ve financování 
developerského projektu. Je zapotřebí využít bankovního úvěru, jelikož společnost Properity 
DORADO, a.s. momentálně nedisponuje potřebným množstvím financí, nutných na 
proinvestování celého developerského projektu. Z hlediska materiálových charakteristik se 
doporučuje navázat na předchozí zkušenosti společnosti a využít prověřené subdodavatele. 
  
 Posuzovaný projekt bytový dům DORADO vycházel z předběžných analýz studie 
proveditelnosti jako velmi výhodný i díky lokalitě, ve které má být umístěn. Velikosti 
bytových jednotek od 1+kk do 4+kk jsou dle analýzy trhu velmi žádané, problém však může 
nastat s kancelářskými prostory, které by bylo vhodné nabízet spíše k dlouhodobějšímu 
pronájmu, nežli k prodeji. Řešením by také mohlo být výrazné snížení prodejní ceny kanceláří 
oproti konkurenčním cenám, aby tyto prostory nezůstaly volné po ukončení výstavby. 
  
 V lokalitě Brno - Pisárky se nachází podobný objekt jako bytový dům DORADO, 
kterým je Rezidence Martinů. Tato rezidence však nemusí ohrozit prodejnost jednotek 
bytového domu DORADO, pokud bude zavčas spuštěna vhodná marketingová kampaň. 
  
 Závěrem lze konstatovat, že developerský projekt bytový dům DORADO vychází ze 
studie proveditelnosti jako proveditelný. 
 
 
4.2.4 Investiční rozhodnutí 
 
 Na základě analýz, které si provedla společnost Properity, s.r.o., se rozhodla v roce 
2010 koupit pozemek v lokalitě Brno – Pisárky i s projektem bytového domu DORADO. 
Společnost neodhalila zásadní rizika a problémy, které by mohly celý developerský projekt 
prodražit nebo zastavit. Pouze vzhled budovy neodpovídal trendům dnešní doby, proto se 
developer rozhodl pro úpravu vzhledu objektu, aby se projekt stal atraktivnějším a tudíž více 
žádaným. Developerský projekt DORADO měl již v době posuzování vydané územní 
rozhodnutí a pro společnost Properity, s.r.o. byl i díky této skutečnosti velmi zajímavý a 
stabilní.  
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4.2.5 Rizika ve fázi definování 
 
 Rozhodnutí o zakoupení a následném dokončení bytového domu DORADO bylo 
učiněno na základě předchozích zkušeností a základních analýz developera. Nebyla však 
vypracována studie proveditelnosti, která by odhalila některá rizika, ke kterým došlo ve fázi 
plánování a provádění stavby.  
 
 Na základě dodatečně vyhodnocených podmínek pro realizaci projektu a posouzení jeho 
proveditelnosti se v následujících fázích porovná rozdíl mezi skutečným postupem při 
provádění a postupem navrhovaným ve studii proveditelnosti. 
 
 
4.3 PLÁNOVÁNÍ 
 
4.3.1 Personální obsazení developerského projektu  
 
U developerského projektu bytového domu DORADO, byly zastoupeny tyto funkce 
týkající se řízení výstavby: 
 
 Jednatel společnosti – řídí uvolňování peněžních prostředků na realizaci stavby, 
podepisuje veškeré smlouvy a odsouhlasuje konečné ceny pro klienty. 
 
 Manažer projektu – sleduje a kontroluje celý průběh developerského projektu, má 
zároveň funkci technického a projektového manažera. Tzn., odpovídá za řádné a 
včasné provádění stavebních objektů, účastní se kontrolních prohlídek na stavbě a řeší 
projekční změny v průběhu výstavby. 
 
 Marketingový manažer – řeší propagaci celého developerského projektu, klientské 
smlouvy a změny. 
 
 Právník – sepisuje klientské smlouvy, bankovní převody a řeší další právnické úkony. 
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4.3.2 Marketingové aktivity 
 
 U developerského projektu DORADO byly použity tyto marketingové aktivity: 
  propagace vlastními silami, mezi které patřilo: 
- inzerce v reklamních tiskovinách, 
- billboardy na strategických místech v Brně (na ulici Lidická, Hlinky a 
na Velkém městském okruhu u sportovního areálu Rondo), 
- oslovení stávajících klientů, dodavatelů, partnerů. 
   
 
 
Obr. č. 14 - Ukázka BB bytového domu DORADO (zdroj společnost Properity, s.r.o.) 
  
 
 
Obr. č. 15 - Ukázka inzerce v tisku (zdroj společnost Properity, s.r.o.) 
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  propagace pomocí realitní agentury: 
- uzavření smlouvy o zprostředkování prodeje jednotek se společností 
Fiedler reality,  
- smlouva na bázi dovedení klienta za provizi ve výši cca 1,5 – 2%. 
 
  Propagace bytového domu DORADO byla realizována současně jak prostřednictvím 
služeb realitní agentury Fiedler reality, s.r.o., tak i pomocí vlastních sil developera. 
Společnost Fiedler reality, s.r.o. spolupracuje již 13 let v rámci prodeje developerských 
projektů s mateřskou společností Properity, s.r.o., sídlí v Brně a byla založena v roce 1999. 
 
 
4.3.3 Příprava dokumentace pro územní řízení 
 
Výběrové řízení 
 Projektovou dokumentaci, která byla předložena při územním řízení, zajistil ing. arch. 
Kaňka. Vzhledem k tomu, že developer chtěl změnit vzhled budovy, bylo potřeba zpracovat 
aktualizovanou dokumentaci pro nové územní řízení. Proto se společnost Properity, s.r.o. 
rozhodla vyhlásit nové výběrové řízení na architekta. Nejdůležitějšími kritérii pro výběr 
nového architekta byly celková cena za projekt, schopnost architekta dodat projektovou 
dokumentaci v požadovaném termínu a zkušenosti na základě již uskutečněných obdobných 
projektů. Vítězem výběrového řízení se nakonec stal architektonický ateliér Habina, s.r.o. 
sídlící v Blansku. Ateliér byl založen v roce 2007 ing. arch. Martinem Habinou, který měl již 
dvacetiletou zkušenost v oboru. Tento ateliér zpracoval také dokumentaci pro stavební 
povolení a realizační dokumentaci k projektu. 
 
Konkrétní podoba projektu 
 Stavba bytového domu DORADO byla rozdělena do následujících stavebních objektů: 
 S1.1 Bytový dům, 
 S1.2 Přípojka vody, 
 S1.3 Přípojka plynu, 
 S1.4 Přípojky NN, 
 S1.5 Přípojka slaboproudu, 
 S1.6 Komunikace a zpevněné plochy, 
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 S1.7 Úprava přípojky kanalizace, 
 S1.8 Sadové úpravy. 
 
Tab. č. 9  - Rozdělení bytového domu DORADO na konkrétní podlahové plochy (zdroj 
vlastní zpracování) 
 
Rozdělení podlahových ploch v bytovém domě 
DORADO 
Podlahová 
plocha (m2) 
Podlahová plocha bytů 1 177,5 
Podlahová plocha společných prostor bytů 230,7 
Podlahová plocha administrativních prostor 733,2 
Podlahová plocha technických místností (společná)  84,3 
Podlahová plocha garáží 549,7 
 
 Konstrukční systém budovy byl řešen jako kombinovaný, železobetonový skelet 
s příčným stěnovým systémem. Nosné stěny byly v nižších patrech železobetonové, ostatní 
pak vyzdívané z keramických tvarovek. Stropy byly železobetonové monolitické. Založení 
objektu bylo realizováno plošně, na základové desce, s rozšířením a prohloubením patek pod 
sloupy. Obvodový plášť byl zděný a zateplený. 
 
 
4.3.4 Územní řízení a rozhodnutí 
 
 Územní rozhodnutí bylo vydáno na základě konceptu ing. arch. Kaňka v lednu 2010. 
Projekt pak dokončil po výběrovém řízení ateliér Habina v červenci 2010. Kvůli změnám 
v dispozici bytového domu DORADO a venkovního vzhledu domu bylo nutné požádat o 
změnu územního rozhodnutí, které pak bylo vydáno v březnu 2011. 
 
 
4.3.5 Předběžná kalkulace prodejní ceny  
 
 Odhadované prodejní ceny plánovaných bytových jednotek vycházely ze zjištěných 
prodejních cen již hotových bytových domů, resp. jednotek, které se nacházejí v blízkém 
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okolí bytového domu DORADO v Brně. Průměrná velikost bytových jednotek a jejich 
prodejní cena byly předběžně stanoveny takto: 
 
 
 
 
 
 
 
Obr. č. 16 - Tržní cena bytu (zdroj vlastní zpracování) 
 
 Odhad prodejních cen plánovaných kancelářských jednotek vycházel také ze zjištění 
nabízených konkurenčních objektů. Počítalo se s následujícími prodejními cenami a 
průměrnou velikostí kancelářských prostor: 
 
 
 
 
 
 
 
Obr. č. 17 - Tržní cena kanceláře (zdroj vlastní zpracování) 
 
Jakmile bylo rozhodnuto o počtu bytových jednotek, jejich rozměrech a celkovému 
dispozičnímu řešení bytového domu DORADO, bylo nutné si stanovit maximální prodejní 
ceny bytových a kancelářských jednotek. Na základě průzkumu trhu, zjištění výše prodejních 
cen konkurenčních objektů a díky vysoké atraktivitě lokality byla prodejní cena jednotek 
určena následovně: 
 
 
 
 
 
 
Průměrná velikost bytové jednotky, 
např. 2+kk je 50 – 60 m2 
1 m2 podlahové 
plochy za 50 000 Kč 
Posouzení ceny bytu 
Průměrná velikost kancelářské 
jednotky je 60 – 130 m2 
1 m2 podlahové 
plochy za 45 000 Kč 
Posouzení ceny kanceláře 
70 
 
Tab. č. 10 - Prodejní ceny jednotek v bytovém domě DORADO (zdroj vlastní zpracování) 
 
Typ jednotky 
Podlahová 
plocha (m2) 
Prodejní cena 
(Kč) 
Apartmán 1+kk 41,5 2 075 000 
Apartmán 2+kk 50,7 2 535 000 
Apartmán 3+kk 71,4 3 570 000 
Apartmán 4+kk 88,7 4 435 000 
Kancelář 60 2 700 000 
 
 
4.3.6 Souhrnný rozpočet nákladů 
 
 Následující tabulky znázorňují stanovení všech nákladů vyplývající z realizace 
bytového domu DORADO: 
 
Tab. č. 11 - Cena za pořízení pozemku (zdroj vlastní zpracování) 
 
Pořízení pozemku 
Celkem 6 100 000 Kč 
 
Tab. č. 12 - Náklady na činnost projektanta (zdroj vlastní zpracování) 
 
Náklady na činnost projektanta (4% z ceny SO) 
Zabezpečení vstupních podkladů 3% 71 907 Kč 
Projektové úpravy pro územní řízení 10% 239 691 Kč 
Projektové přípravy pro stavební řízení 25% 599 228 Kč 
Dopracování projektu pro provádění stavby 26% 623 197 Kč 
Zabezpečení smluvních vztahů pro provedení stavby 5% 119 846 Kč 
Práce spojené s prováděním stavby 22% 527 321 Kč 
Práce po dokončení stavby 4% 95 877 Kč 
Celkem 2 396 912 Kč 
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Tab. č. 13 – Základní rozpočtové náklady (zdroj vlastní zpracování) 
 
Náklady na zhotovení stavebního celku (základní rozpočtové náklady ZRN) 
S1.1 Bytový dům  58 337 875 Kč  
S1.2 Přípojka vody 71 865 Kč  
S1.3 Přípojky plynu 70 758 Kč  
S1.4 Přípojky NN 2 560 Kč  
S1.5 Přípojka slaboproudu 2 120 Kč  
S1.6 Komunikace a zpevněné plochy 980 000 Kč  
S1.7 Úprava přípojka kanalizace 37 681 Kč  
S1.8 Sadové úpravy 419 938 Kč  
Celkem ZRN 59 922 797 Kč 
 
Tab. č. 14 - Náklady na inženýrskou organizaci (zdroj vlastní zpracování) 
 
Náklady na inženýrskou organizaci (3% z ceny SO) 
Celkem 1 797 684 Kč 
 
Tab. č. 15 – Vedlejší rozpočtové náklady (zdroj vlastní zpracování) 
 
Náklady na zhotovení stavebního celku (vedlejší rozpočtové náklady VRN), 
% z ceny ZRN 
Zařízení staveniště 2% 1 198 456 Kč 
Dopravní náklady 4% 2 396 912 Kč 
Doprava zaměstnanců dodavatele 3% 1 797 684 Kč 
Provozní vlivy 3% 1 797 684 Kč 
Zvýšený přesun hmot 2% 1 198 456 Kč 
Celkem VRN 8 389 192 Kč 
 
Tab. č. 16- Kompletační činnost zhotovitele stavby (zdroj vlastní zpracování) 
 
Kompletační činnost zhotovitele stavby 
Celkem 900 000 Kč 
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Tab. č. 17 - Náklady spojené s prodejem, marketing (zdroj vlastní zpracování) 
 
Náklady spojené s prodejem, marketing (odhad developera) 
Celkem 2 000 000 Kč 
 
Tab. č. 18 - Projektová rezerva (zdroj vlastní zpracování) 
 
Projektová rezerva 1-2% 
Celkem 900 000 Kč 
 
Tab. č. 19 - Správní režie developera (zdroj vlastní zpracování) 
 
Správní režie developera  
Provoz kancelářských prostor 480 000 Kč 
Inkasní platby 35 000 Kč 
Kancelářské potřeby 5 000 Kč 
Pronájem parkování + skladu 48 000 Kč 
Telekomunikační služby 60 000 Kč 
Počítačový software 20 000 Kč 
Vedení účtu 2 000 Kč 
Mzdové náklady developerského týmu 990 000 Kč 
Celkem 1 640 000 Kč 
 
Tab. č. 20 - Výrobní režie developera (zdroj vlastní zpracování) 
 
Výrobní režie developera  
Odpisy osobních automobilů 12 500 Kč 
Silniční daň 2 400 Kč 
Pohonné hmoty 58 000 Kč 
Povinné ručení vozidel 4 658 Kč 
Havarijní pojištění vozidel 5 000 Kč 
Opravy a údržba vozidel 8 000 Kč 
Nářadí a pomůcky 5 000 Kč 
Celkem 95 558 Kč 
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Tab. č. 21 - Souhrnný rozpočet nákladů (zdroj vlastní zpracování) 
 
Souhrnný rozpočet nákladů 84 142 143 Kč 
 
 
Oddělení nákladů, které budou developerovi zpětně vyplaceny třetí stranou 
 U projektu bytového domu DORADO se nevyskytly žádné náklady, které by mohly 
být po realizaci objektu proplaceny třetí stranou. 
 
Porovnání celkových nákladů developerského projektu na prodejní cenu jednotky 
 Developer musí v okamžiku stanovení nákladů projektu rozdělit celkovou plochu a 
náklady bytového domu DORADO mezi jednotlivé bytové a kancelářské jednotky, aby mohl 
porovnat celkové náklady nemovitosti a prodejní cenu jednotlivých jednotek.  
 
 Prodejní plocha bytů a kanceláří…………………...……...1 910,7 m2 
 Celkový náklad bytového domu DORADO…….…..…84 142 143 Kč 
Náklad na prodejní jednotku……………….…….….…44 000 Kč/m2 
 
Tab. č. 22 - Rozpuštění celkových nákladů do jednotek objektu (zdroj vlastní zpracování) 
 
Typ jednotky 
Podlahová plocha 
jednotky (m2) 
Procentuální podíl 
jednotky (%) 
Celkový náklad 
jednotky (Kč) 
Apartmán A1 44 2,30 1 937 643 
Apartmán A2 85,7 4,49 3 774 000 
Apartmán A3 70,8 3,71 3 117 844 
Apartmán A4 63,4 3,32 2 791 967 
Apartmán A5 83 4,34 3 655 099 
Apartmán A6 72,3 3,78 3 183 900 
Apartmán A7 63,7 3,33 2 805 179 
Apartmán A8 72,5 3,79 3 192 707 
Apartmán A9 61,6 3,22 2 712 700 
Apartmán A10 60,4 3,16 2 659 855 
Apartmán A11 46,1 2,41 2 030 121 
Apartmán A12 105,1 5,50 4 628 324 
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Typ jednotky 
Podlahová plocha 
jednotky (m2) 
Procentuální podíl 
jednotky (%) 
Celkový náklad 
jednotky (Kč) 
Apartmán A13 97,6 5,11 4 298 044 
Apartmán A14 72,2 3,78 3 179 496 
Apartmán A15 63,6 3,33 2 800 775 
Apartmán A16 61,9 3,24 2 725 911 
Apartmán A17 53,6 2,81 2 360 401 
Kancelář 1.NP 286 14,97 12 594 679 
Kancelář 2.NP 314,6 16,47 13 854 147 
Kancelář 3.NP 132,6 6,94 5 839 351 
 
 
4.3.7 Prodejní cena nemovitosti 
 
 Následující tabulka znázorňuje úpravu jednotkové ceny a přepočet prodejní ceny 
bytových a kancelářských jednotek v bytovém domě DORADO. 
 
Tab. č. 23 - Stanovení prodejní ceny jednotek (zdroj vlastní zpracování) 
 
Typ jednotky 
Podlahová plocha 
jednotky (m2) 
Prodejní ceny 
(Kč/m2) 
Celková 
cena (Kč) 
Apartmán A1 44 
50 000 
2 200 000 
Apartmán A2 85,7 4 285 000 
Apartmán A3 70,8 3 540 000 
Apartmán A4 63,4 
51 000 
3 233 400 
Apartmán A5 83 4 233 000 
Apartmán A6 72,3 3 687 300 
Apartmán A7 63,7 
52 000 
3 312 400 
Apartmán A8 72,5 3 770 000 
Apartmán A9 61,6 3 203 200 
Apartmán A10 60,4 3 140 800 
Apartmán A11 46,1 2 397 200 
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Typ jednotky 
Podlahová plocha 
jednotky (m2) 
Prodejní ceny 
(Kč/m2) 
Celková 
cena (Kč) 
Apartmán A12 105,1 
53 000 
5 570 300 
Apartmán A13 97,6 5 172 800 
Apartmán A14 72,2 3 826 600 
Apartmán A15 63,6 3 370 800 
Apartmán A16 61,9 3 280 700 
Apartmán A17 53,6 2 840 800 
Kancelář 1.NP 286 
45 000 
12 870 000 
Kancelář 2.NP 314,6 14 157 000 
Kancelář 3.NP 132,6 5 967 000 
Celkový výnos projektu DORADO 94 058 300 
 
 
Nastavení prodejní ceny u prvních bytových jednotek 
 U bytového domu DORADO nebyly nastaveny výhodnější prodejní ceny u prvních 
prodaných bytových nebo kancelářských jednotek oproti těm ostatním. Developer pouze 
v této fázi projektu počítal s finančním prostorem pro slevy ve výši maximálně 5% pro první 
klienty. Stejnou výši slevy většinou developer uplatňuje i na konci výstavby developerského 
projektu, kdy mu zbývají poslední volné jednotky, které by rád prodal co nejrychleji. 
V průběhu výstavby se standardně slevy klientům neposkytují. 
 
 
4.3.8 Výše plánovaného zisku developera 
 
 Následující obrázek znázorňuje výpočet předběžného zisku developera. Výše zisku se 
mohla nepatrně změnit v důsledku změny prodejní ceny bytových a kancelářských jednotek 
nebo vlivem rozdílných nákladů dodavatelů. Předpokládá se však, že vypočítaný zisk bude 
dodržen i v případě vyskytnutí se nenadálých problémů, protože byly vytvořeny dostatečné 
finanční rezervy. 
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Obr. č. 18 - Plánovaný zisk developera (zdroj vlastní zpracování) 
 
 
4.3.9 Zajištění způsobu financování 
 
 Společnost Properity, s.r.o. u všech svých developerských projektů využívá modelu 
spolufinancování developera a banky. Banky v tomto případě vyžadují po developerovi 
spoluúčast ve výši min 30% nákladů, zbytek nákladů projektu pokryje bankovní úvěr. 
Následující obrázek znázorňuje rozložení celkových nákladů mezi developera a banku tak, jak 
probíhala u popisovaného projektu. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Obr. č. 19 - Rozložení nákladů developerského projektu (zdroj vlastní zpracování) 
 
 
Celkové výnosy projektu 
= 94 058 300 Kč 
Celkové náklady projektu 
= 84 142 143 Kč 
Plánovaný zisk developera = 9 916 157 Kč 
Celkové investiční náklady 
(100%) = 84 142 143 Kč 
Vlastní zdroje (30%) = 25 242 643 Kč 
Vlastní zdroje developera se skládaly z: 
- Pozemku = 6 100 000 Kč 
- Projektové činnosti = 2 396 912 Kč 
- Realitní činnosti, marketing = 2 000 000 Kč 
- TDI = 900 000 Kč 
- Stavební rezervy = 900 000 Kč 
- Předprodejnosti jednotek v hodnotě = 
12 945 731 Kč 
 
 
 
Bankovní úvěr (70%) = 
58 899 500 Kč 
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Požadovaná výše úvěru u developerského projektu DORADO: 60 000 000 Kč 
Doba čerpání: max 2 roky 
Úroková sazba: 4,5% 
 
 Developer měl v tomto případě možnost čerpat 50% částky z úvěru a další část musel 
mít zajištěnou předprodejem záloh, záleželo tedy na velikosti předprodeje. Čím menší 
předprodej, tím víc musel každý budoucí majitel zaplatit na zálohách do momentu zapsání 
rozestavěné stavby do katastru nemovitostí. 
 
 Pro financování developerského projektu je nejvhodnější variantou financování 
z poskytnutého úvěru založení jednoúčelové společnosti, která se založí jen za účelem 
výstavby konkrétního developerského projektu. Proto se společnost Properity, s.r.o. rozhodla 
založit dceřinou společnost PROPERITY DORADO, a.s. se základním kapitálem ve výši 
2 000 000,- Kč. 
 
 
4.3.10 Smlouvy a finanční podmínky pro klienty  
 
 V případě developerských projektů společnosti Properity, s.r.o. se na financování vždy 
podíleli i klienti. Nastavení financování a rozložení plateb klientů bylo následující: 
 
 Rezervační poplatek činil 350 000 Kč a byl splatný do 5 dnů od podpisu rezervace. 
 
 V průběhu výstavby 30% kupní ceny jednotky je rozděleno do jednotlivých etap: 
- 10% k podpisu kupní ceny, 
- 5% po zápisu rozestavěné budovy do katastru nemovitostí, 
- 5% po provedení stropní konstrukce podlaží nad kupovanou jednotkou, 
- 10% po zaslání potvrzení o vkladu prohlášení vlastníka o vymezení 
rozestavěné jednotky. 
 
 Doplatek kupní ceny po dokončení jednotky a před jejím předáním. 
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4.3.11 Stavební řízení a stavební povolení 
 
 Stavební povolení bylo vydáno a nabylo právní moci dne 17. 5. 2011. Žádné 
komplikace ani zdržení ze strany stavebního úřadu neproběhly. 
 
 
4.3.12 Rizika ve fázi plánování 
 
 Ze studie proveditelnosti vyplynulo, že by bylo potřeba 4 pracovníků, kteří by na tomto 
developerském projektu pracovali. I když byly všechny 4 pozice obsazeny, pracovníci se 
věnovali ještě jiným paralelně probíhajícím projektům, tudíž se nemohli plně věnovat 
bytovému domu DORADO. Tím docházelo k lehkým časovým posunům, které byly 
kompenzovány časem určeným přípravě marketingové kampaně.  
 
 Na základě výše uvedeného časového skluzu nebyla dostatečně připravena 
marketingová kampaň, což se projevilo na nedostatečné propagaci kancelářských prostor. 
Nastalo tak riziko neobsazenosti, které bylo zmiňováno ve studii proveditelnosti. V době 
dokončení projektu byly tyto prostory z větší části stále neobsazeny, zatímco bytové prostory 
byly prodány všechny. Tento nedostatek mohl být eliminován nabídnutím kancelářských 
prostor k dlouhodobému pronájmu nebo snížením prodejní ceny. 
 
 Riziko neprodejnosti bytových jednotek bylo sníženo vlivem předchozích zkušeností 
developera. Prodejní ceny za m2 byly nastaveny dle průzkumu trhu. Nejdříve bylo zjištěno, za 
kolik se prodává m2 v dané lokalitě a následně nejvyšší možná prodejní cena za bytovou 
jednotku. Z těchto dvou průzkumů pak byla zpětně stanovena cena za m2 a minimální a 
maximální velikost jednotky. Tím došlo k hladkému financování celého projektu, protože 
bylo včas předprodáno požadované množství jednotek a tím byla splněna podmínka banky k 
získání bankovního úvěru a došlo k průběžnému uvolňování financí během výstavby. 
 
 Kladně je hodnocen detailně zpracovaný souhrnný rozpočet nákladů a porovnání 
celkových nákladů na jednotky. Tím došlo k eliminaci vícenákladů, ke kterým by mohlo dojít 
v průběhu výstavby. 
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4.4 PROVÁDĚNÍ STAVBY 
 
4.4.1 Prováděcí dokumentace 
 
 V klasických případech developerských projektů prováděcí dokumentaci zpracovává 
zhotovitel stavby. U developerských projektů společnosti Properity, s.r.o. zpracovává 
prováděcí dokumentaci architektonický ateliér vybraný pro zpracování projektové 
dokumentace pro územní rozhodnutí a stavební povolení. Developer díky zpracování 
projektové dokumentace svým architektem ušetří náklady a na základě prováděcí 
dokumentace zároveň vyhlašuje výběrové řízení na zhotovitele developerského projektu. 
 
 
4.4.2 Upřesnění předběžného harmonogramu 
 
 Developerská společnost Properity, s.r.o. si svůj finanční plán vytvořila na základě 
zkušeností z předchozích projektů. Developer si na začátku plánovací fáze zpracoval tabulku 
nákladů, kde byly zahrnuty ceny za pořízení pozemku, TDI, projektovou dokumentaci, 
výstavbu stavebních objektů a právní servis. Tuto tabulku si na začátku fáze plánování 
odsouhlasil a po celou dobu výstavby se jí snažil řídit. Dále se soustředil na kvalitně 
vypracovaný finanční plán s klienty. Developer opět vycházel ze svých zkušeností 
z předešlých projektů a pro předcházení finančních ztrát mu stačil kvalitně propracovaný 
způsob financování ze strany klientů. V tuto fázi projektu pouze developer se svým týmem 
upřesňoval a doplňoval již stanovený časový harmonogram, týkající se hlavních termínů 
výstavby bytového domu DORADO a jeho přípravných prací. Detailní časový harmonogram 
je znázorněný v příloze č. 2. 
   
 
4.4.3 Výběrové řízení na zhotovitele 
 
 Výběrové řízení na zhotovitele bytového domu DORADO probíhalo ve dvou kolech. 
Přihlásilo se celkem šest firem. Pro výběr nejvhodnějšího zhotovitele se vycházelo z těchto 
kritérií: 
 nejnižší cenová nabídka, 
 termín realizace výstavby projektu, 
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 délka poskytované záruky, 
 reference již hotových staveb. 
 
 Pro zajištění výstavby developerského projektu DORADO byl vybrán generální 
dodavatel (zhotovitel) na hlavní část plnění (hrubá stavba, zednické a dokončující stavební 
práce). Properity DORADO, a.s. (objednatel) poskytla soutěžícím firmám slepý rozpočet a 
prováděcí dokumentaci. Při vyhodnocení nabídek bylo potřeba pečlivě projít všechny položky 
v předloženém rozpočtu a zkontrolovat, zda jsou všechny položky oceněny a zda výměry 
odpovídají předloženému slepému rozpočtu. Na základě těchto kritérií byla vybrána 
společnost KOMFORT, a.s.  
  
 Společnost KOMFORT, a.s. působí v Jihomoravském kraji již 14 let. Společnost 
Komfort, s.r.o. se transformovala k 1. květnu 1998 na akciovou společnost, čímž posílila své 
postavení na trhu a zejména zvýšila důvěryhodnost a záruky vůči veškerým svým obchodním 
partnerům. 
 
 Ostatní činnosti, které spadají do kategorie dokončovacích stavebních prací, byly 
zadány speciálním dodavatelům: 
 Harmonie, s.r.o. – montáž plastových oken a dveří 
 SEPOS, s.r.o – montáž zárubní, kování a interiérových dveří 
 Ptáček, a.s. – topení, plyn, voda, koupelny 
 Schindler a.s. – výtahy 
 ESM s.r.o. – měřící zařízení 
 
Smlouva o dílo 
 Smlouva o dílo byla sepsaná se společností KOMFORT, a.s. před zahájením výstavby 
bytového domu DORADO. Právní služby zajišťoval advokát Mgr. Michal Wiedermann. 
 
 
 
4.4.4 Aktuální kalkulace na základě dodavatelských cen 
 
 Dodavatelské cenové nabídky ukázaly, že konkrétní ceny jsou nižší než předběžné 
výpočty developera.  
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Nová kalkulace 
 V následující tabulce je upravená předběžná kalkulace developerského projektu 
DORADO na základě konkrétních dodavatelských cen. Díky úspoře oproti předchozím 
kalkulacím došlo ke zvýšení zisku developera. 
 
Tab. č. 24 - Nová kalkulace bytového domu DORADO (zdroj vlastní zpracování) 
 
Náklady bytového domu DORADO 
Původní kalkulace 
(Kč) 
Nová kalkulace 
(Kč) 
Pořízení pozemku 6 100 000 6 100 000 
Stavební náklady 68 311 989 59 133 800 
Náklady na činnost projektanta 2 396 912 3 900 000 
Náklady na inženýrskou činnost 1 797 684 900 000  
Kompletační činnost zhotovitele stavby 900 000 900 000  
Náklady spojené s prodejem, marketing 2 000 000 2 000 000  
Projektová rezerva 900 000 900 000  
Režie developera 1 735 558 1 735 558  
Celkem 84 142 143 75 569 358  
Rozdíl mezi původní a novou kalkulací 8 572 785 Kč 
 
 
4.4.5 Výstavba stavebních a provozních souborů 
 
 Jak již bylo popsáno výše, výstavba stavebních a provozních souborů byla zajišťována 
generálním dodavatelem, společností KOMFORT, a.s. Na speciální dodávky, které nebyly ve 
smlouvě s generálním dodavatelem, si společnost Properity, s.r.o. najímala jednotlivé 
subdodavatele. 
 
 
4.4.6 Sledování a kontrola nákladů a výnosů projektu 
 
Pro sledování a kontrolu nákladů a výnosu developerského projektu, si společnost 
Properity, s.r.o. zpracovává tabulku prostavěnosti stavby. Pomocí této tabulky dokáže 
projektový manažer sledovat průběh: 
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 přehledu dodavatelů, 
 cenové nabídky dodavatelů, 
 termíny dokončení jednotlivých stavebních prací. 
 
Zjišťovací protokol, který je podkladem pro zpracování tabulky prostavěnosti stavby 
pomáhá manažerovi projektu sledovat a uvolňovat peněžní prostředky na stavbu. Zjišťovací 
protokol zpracovává stavební firma, která tím prokazuje množství provedené práce a její 
cenu. Zároveň zjišťovací protokol slouží pro stavební firmu jako nutný podklad k proplacení 
faktury za provedenou práci. Tento protokol pak manažer projektu předkládá bance ke 
kontrole, ta pak zpracuje dokument vypovídající o skutečném rozsahu realizované stavby. 
Manažer projektu tak má v ruce nezávislé vyjádření bankovní kontroly a zjišťovací protokol 
od stavební firmy. Pokud jsou tyto dva dokumenty totožné, může manažer dát příkaz k 
proplacení faktury za provedenou stavební práci. Fakturace obvykle probíhá formou 
měsíčních plateb.  
 
Bankovní kontrola či monitor byl externista, kterého platí developer a který zastupuje 
banku a odsouhlasuje uvolňování peněz ze schváleného bankovního úvěru pro developerský 
projekt. 
 
 Následující tabulka znázorňuje prostavěnost za daný měsíc v období výstavby 
bytového domu DORADO. 
 
Tab. č. 25 – Ukázka tabulky prostavěnosti bytového domu DORADO (zdroj společnost 
Properity, s.r.o.) 
 
Dodavatel 
Celková cena 
dodávky (Kč) 
Prostavěnost za 
daný měsíc (Kč) 
Prostavěnost 
celkem (Kč) 
Zbývá (Kč) 
KOMFORT, a.s. 59 133 800 3 039 774 19 446 074 39 687 726 
Koordinátor BOZP 70 000 5 000 34 000 36 000 
Pozemek 6 100 000 - 6 100 000 0 
Projektová 
dokumentace 
3 900 000 - 970 000 2 930 000 
PD – úpravy vícepráce 344 000 11 000 305 905 38 095 
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Dodavatel 
Celková cena 
dodávky (Kč) 
Prostavěnost za 
daný měsíc (Kč) 
Prostavěnost 
celkem (Kč) 
Zbývá (Kč) 
Inženýrská činnost 900 000 223 850 530 000 146 150 
Právní servis 240 000 10 000 230 000 10 000 
Pokladna 26 000 - 26 000 0 
Posudky, poplatky, 
opravy, reklamace 
1 500 000 95 000 393 893 1 106 106 
Fiedler reality, 
marketing 
2 000 000 154 628 616 072 1 229 300 
Bankovní monitor 95 000 12 000 35 000 60 000 
Dozor statika 50 000 - 8 745 41 255 
 
 
4.4.7 Klientské změny 
 
 V rámci projektu DORADO bylo možné do určité míry změnit dispozice jednotek a 
jejich standardní vybavení. Jednalo se o drobné změny, jako například posunutí dveří, změna 
dispozice zařizovacích předmětů v koupelně nebo změna podlahových krytin v rámci 
standardu. V případě, že klient požadoval rozsáhlejší změny typu spojení dvou bytů 
dohromady, rozdílné umístění příček nebo změna standardu vybavení celé jednotky, bylo 
potřeba podepsat rezervační smlouvu a zaplatit rezervační poplatek. 
 
 Na základě požadovaných klientských změn pak musel projektový manažer zajistit 
změnu příslušné výkresové dokumentace, včetně všech dalších možných návazností na 
technické zařízení budovy. Tuto aktuální dokumentaci bylo nutné předat zhotoviteli stavby 
tak, aby všechny změny proběhly dle přání klienta. Další nároky na projektového manažera 
byly i při zpětné kontrole na stavbě, aby nedošlo k tomu, že by nebyly požadované změny 
provedeny. 
 
 
4.4.8 Převzetí a předání stavby 
 
 K převzetí a předání stavby bytového domu DORADO došlo v prosinci roku 2012, 
tedy podle stanoveného časového harmonogramu. 
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4.4.9 Kolaudační řízení a rozhodnutí 
 
 Kolaudační souhlas bytového domu DORADO byl získán po závěrečné prohlídce na 
stavbě s komisí ze stavebního úřadu. 
 
 
4.4.10 Předání jednotek jednotlivým vlastníkům  
 
 Jednotky klientům se předávají po získání kolaudačního souhlasu a po doplacení kupní 
ceny prodávané jednotky. Poté společnost Properity, s.r.o. sepisuje kupní smlouvy s klienty a 
vkládá ji na katastr nemovitostí. 
 
 
4.4.11 Závěrečné vyúčtování, vyhodnocení projektu 
 
 Výstavba bytového domu DORADO v Brně byla kompletně dokončena v prosinci roku 
2012, tedy podle plánovaného časového harmonogramu. V současné době zbývají prodat 
poslední kancelářské jednotky. Celkové vyhodnocení lze tedy orientačně provést 
s předpokládanými výnosy za poslední neprodané jednotky.  
 
Tab. č. 26 - Výpočet čistého zisku developera (zdroj vlastní zpracování) 
 
Výnosy z prodeje 94 058 300 Kč 
Náklady projektu DORADO 75 569 358 Kč 
Zisk před zdaněním 18 488 942 Kč 
Daň z příjmu PO  3 882 678 Kč 
Čistý zisk 14 606 264 Kč 
 
   
4.4.12 Riziko ve fázi provádění stavby 
 
 Ze studie proveditelnosti vyplynulo, že by celá zakázka měla být realizována „na klíč“. 
U bytového domu DORADO tomu tak nebylo a tím došlo k nahromadění pracovních 
povinností na projektového manažera. Ten byl schopen všechny úkoly a požadavky 
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z vyplynulé situace zpracovávat sám pouze proto, že často pracoval přesčas. S tímto však 
developer nemůže běžně počítat, protože se jednalo o výjimečnou situaci a navíc nedošlo 
k největšímu riziku, čímž by mohla být dočasná zdravotní indispozice projektového 
manažera. Do budoucna je potřeba nešetřit na personálním obsazení v případě výstavby 
formou subdodávek. 
 
 Developer si ve fázi plánování vypracoval předběžnou kalkulací nákladů bytového 
domu DORADO, která byla nepatrně vyšší než cenová nabídka od zhotovitele. Tím se 
prokázaly dobré zkušenosti developera ohledně kalkulace předběžných nákladů a došlo tak 
k navýšení zisku oproti předchozím odhadům. V tomto případě však mohlo dojít ke snížení 
cen za kancelářské prostory, které byly těžce prodejné a nedošlo by tak k tomu, že po 
dokončení výstavby byly tyto jednotky stále neobsazeny. 
 
 Ve fázi provádění stavby se vyskytlo riziko, které neodhalila ani studie proveditelnosti. 
Developer nabízel možnost rozsáhlejších klientských změn již v době, kdy měli klienti 
podepsanou jenom rezervační smlouvu a zaplacený základní rezervační poplatek. 
V konkrétním případě se stalo, že klient na poslední chvíli odstoupil od smlouvy. Jednalo se o 
významného klienta, který měl zájem o většinovou část administrativních ploch a některých 
bytových jednotek. Klient po developerovi požadoval přepracování bytových jednotek ve 
3.NP na kancelářské prostory. Vzhledem k tomu, že klient nakonec od smlouvy odstoupil a 
poptávka po kancelářích nebyla tak velká jako po bytových jednotkách, rozhodl se developer 
projekt zpětně přepracovat do původního stavu. Náklady, které souvisely s přepracováním 
kancelářských jednotek zpět na bytové, však nepokryl rezervační poplatek složený klientem. 
Developer by se proto měl do větších předělání dispozic domu pouštět až po podepsání 
smlouvy o smlouvě budoucí kupní nebo po uhrazení vyššího poplatku při podpisu rezervační 
smlouvy. 
 
 
4.5 NÁVRH OPTIMÁLNÍHO POSTUPU PRO ŘÍZENÍ 
DEVELOPERSKÉHO PROJEKTU 
 
 Prvním krokem, který je třeba učinit při optimálním postupu, je projednání na 
stavebním úřadě typ plánovaného objektu v souvislosti s vybranou lokalitou. Následně je 
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potřeba kvalitně vypracovat studii proveditelnosti, která by měla navrhnout nejvhodnější 
varianty řešení a také upozornit na rizika, která by mohla nastat a navrhnout řešení jejich 
eliminace. 
 
 Developer by měl ve fázi plánování postupovat podle vypracované studie 
proveditelnosti. Je nezbytné mít na každý developerský projekt dostatečné personální 
obsazení projektového týmu. Dále je nutné vybrat vhodný architektonický ateliér, který 
upřesní podobu objektu dle návrhů ze studie proveditelnosti. Tím může být například 
optimální vnitřní členění objektu, zvolení požadovaných velikostí bytových jednotek a 
nastavení poměru bytových a kancelářských jednotek podle aktuální tržní poptávky. Souběžně 
také vypracovat kalkulaci nákladů a vhodně nastavit prodejní ceny, které se opírají o průzkum 
trhu a zároveň vycházejí z tržních cen obdobných jednotek v dané lokalitě. Kromě toho je 
potřeba vypracovat souhrnný rozpočet nákladů, který řeší celkové náklady, které se 
v developerském projektu objeví. Důležité je také včasné spuštění propracované 
marketingové kampaně. V neposlední řadě musí developer zajistit financování celého 
projektu, které vychází z nejvhodnější varianty ze studie proveditelnosti a nastavit takové 
finanční podmínky s klienty, jaké budou nejvhodnější pro vybraný typ financování. Ve 
variantě částečného financování klienty je potřeba předem vhodně nastavit podmínky u 
rezervačních smluv, smlouvu o smlouvě budoucí a kupní smlouvu včetně postupného 
uvolňování financí z kupní ceny. 
 
 Ve fázi provádění je potřeba vybrat vhodný způsob výstavby projektu, jak bylo 
doporučeno ve studii proveditelnosti. S vybraným zhotovitelem pak sepsat smlouvu o dílo, ve 
které bude mimo jiné dostatečná penalizace při nedodržení termínů dle časového 
harmonogramu. Klientské změny, za které odpovídá projektový manažer developera, mohou 
být realizovány pouze v takovém rozsahu, aby v případě odstoupení klienta zbyl dostatek 
financí na vrácení do původního stavu. V případě rozsáhlých klientských změn se doporučuje 
adekvátní navýšení poplatku uvedeného v rezervační smlouvě nebo sepsání smlouvy o 
smlouvě budoucí. Samotné předání jednotek klientům se musí provést až na základě 
doplacení kupní ceny v plné výši a po kolaudačním souhlasu. 
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5 ZÁVĚR 
 
 Výše popsané řízení developerského projektu se zaměřuje na popis jednotlivých fází 
realizovaného projektu a obsahuje vlastní vyhodnocení podmínek pro realizaci projektu a 
posouzení jeho proveditelnosti. Na základě toho byla analyzována vzniklá rizika během fáze 
plánování a provádění. Jsou zde popsány všechny potřebné kroky, které vedou k úspěšnému 
plánování, kontrole a řízení developerského projektu. 
 
 Nosnou částí této práce bylo zpracování podrobného popisu a analýz jednotlivých fází 
developerského projektu. Pomocí studie proveditelnosti byla zjištěna rizika, která by mohla 
nastat ve fázi plánování a provádění developerského projektu. Následně byla u každé fáze 
projektu analyzována rizika, která nastala a na základě studie proveditelnosti doporučena 
taková opatření, která by je měla maximálně eliminovat. Závěrem byl navržen optimální 
postup pro řízení developerského projektu. Tím jsem naplnila cíle práce, které jsem si na 
začátku této diplomové práce stanovila. 
 
Navíc byl zjištěn poznatek, který neodhalila studie proveditelnosti a to riziko 
odstoupení klienta před podpisem smlouvy. Stalo se tak v případě významného klienta o 
kancelářské plochy, které byly na jeho žádost individuálně předělány. Klient přišel o 
rezervační poplatek, který však nebyl dostatečný na přepracování ploch do původních 
dispozic. Developer by měl v budoucnu požadovat takovou výši rezervačního poplatku, aby 
byly v případě individuálních změn pokryty náklady na přepracování, čímž by bylo riziko 
eliminováno. 
 
 Závěrem bych ráda uvedla, že developerský projekt DORADO byl díky developerské 
společnosti Properity, s.r.o. i tak velmi úspěšný. Díky svým rozsáhlým zkušenostem dokázala 
společnost Properity s.r.o. s relativně dostatečnou přesností určit kalkulaci nákladů i 
prodejních cen bytových jednotek a má vybudované fungující vztahy s prověřenými 
stavebními a realitními společnostmi, které mají dlouholeté zkušenosti v oblasti výstavby a 
prodeje nemovitostí. Do budoucna by nicméně měla svoji pozornost více věnovat i fázi 
definování, kde se zpracovává studie proveditelnosti, která detailněji analyzuje celý projekt a 
dokáže předem odhalit některá rizika. 
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 Doufám, že tato práce do budoucna přispěje k ještě úspěšnějším realizacím 
developerských projektů společnosti Properity s.r.o., pro kterou již druhým rokem pracuji. 
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SEZNAM POUŽITÝCH ZKRATEK  
 
ČR  Česká republika 
m  metr 
OPN  ostatní přímé náklady 
SWOT strenghts ewaknesses opportunities threats 
PR   public relations 
Kč  Koruna česká 
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